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Bastuhuskvarteret

Detaljplane- och tomtindelningsandring nr 1085

BESKRIVNING

Vasa stads planlaggning 14.3.2018
(andring 14.5.2018)



1 BAS- OCH IDENTIFIKATIONSUPPGIFTER

1.1 Identifikationsuppgifter

Kommun:
Stadsdel:

Kvarter:
Planeringstyp:
Planens namn:
Planens nummer:

Uppgjord av:

Behandling:

1.2 Planomradets lage

905 VASA
4
8

Detaljplane- och tomtindelningsandring
Bastuhuskvarteret
1085

Vasa stad, Planlaggningen

Planlaggningsarkitekt Kati Vuohijoki (utkastskedet)
Planlaggningsarkitekt Esko Harkdnen (utkast- o forslagsskedet)
Kyrkoesplanaden 26 A, 2:a vaningen

PB 2, 65101 VASA

esko.harkonen@vasa.fi

tfn 040 739 0284

Stadsstyrelsens planeringssektion 27.6.2017
Meddelande om inledd behandling 3.8.2017
Planlaggningsdirektdrens tjansteinnehavarbeslut 8.2.2018
Stadsstyrelsens planeringssektion 20.3.2018
Stadsstyrelsen 21.5.2018
Stadsfullmaktige 11.6.2018

Detaljplanedndringen beror kvarter 8 i stadsdel 4 samt delar av Verkstadsgatan
och Langviksgatan. Planeringsomradet gransar i nordvast till Verkstadsgatan, i
nordost till Voragatan och i sydvast till Langviksgatan. Kvarteret bildas av tre tom-
ter: 905-4-8-1, 905-4-8-2 och 905-4-8-3. Planandringsomradet finns i omedelbar
narhet till centrums rutplaneomrade, nordost om jarnvagen, invid resecentret.
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Planandringsomradets lage

1.3 Planens namn och syfte

Syftet med detaljplaneé&ndringen for Bastuhuskvarteret ar att skapa forutsattningar
for utveckling av kvarteret sa att saval utbyggnad som det befintliga byggnadsbe-
stAndets nulage och eventuella framtida anvandningsandamal beaktas. Malet &r
bostads-, affars- och kontorsbyggande.

3/50



1.4 Beskrivningens innehallsforteckning

1 BAS- OCH IDENTIFIKATIONSUPPGIFTER........cutiiiiiiieiiiiiiiiiiieeee e e e e 2
1.1 IdentifikatioNSUPPGITET ... ..ccciieeeeeeee e e e e e e e e eeannes 2
1.2 PlanomrAdetS [A0E .......ccouiiiiiiee ettt e e e et e e et e e aae e enns 2
1.3  Planens Nnamn OCh SYfLe .......oooviiiiiiii e e 3
1.4  Beskrivningens innehallSforteckning..........ccooiveiieiiiiec i 4
1.5 Forteckning Over bilagor till beskrivningen ... 5
1.6 Forteckning Over dvriga handlingar, bakgrundsutredningar och kallmaterial som
[oT=T (0] g o] F=T g U= o PSR 5

2 SAMMANDRAG ..o 7
2.1  PlanproCessSeNns SKEUEN..........cuviiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeee ettt 7
2.2 DetaljPlaneN.......coooiiiiiiiiiiiiiiieiie e 7
2.3 Genomforandet av detaljplanen.............oovviiiiiiiiiiiiiiiiiii e 8

3 UTGANGSPUNKTER ..ottt sttt sttt e et se e ne e eneneseenenees 8
3.1 Utredning om forhallandena i planeringsomradet ............ccccooveevveeiiecvieecie e 8

3.1.1  Allman beskrivning av OmMradet ...........ccceevieiiieiiii e 8
31,2 NAIUIMION L. 9
3.1.3  Den byggda MilJON ...........uuummmiiiiiiiiiiii e 10
0t I I = 11 = o 12
3.1.5 MarkaAgofOrhAllaNdEN ..........ccveiiiuiii e 15
3.2 PlaneringSSItUALION .......cooviiiiiiii e e e 16
3.2.1  Planer, beslut och utredningar som beror planomradet ............cc..ccccoveeeennen.n. 17

4  OLIKA SKEDEN | UTARBETANDET AV DETALJPLANEN .......ccooiiiiiiiiiiiee e 17
4.1 Planeringsstart och beslut som galler den...........ccooooviiiiii e, 17
4.2 Deltagande och samarbete..........ccooiiiiiiiiiiii s 17

A.2. 1 INEEESSENLEN ...ttt e et e e e et e e et et e e e e e e e e aa e aane 17
4.2.2 Inledande av detaljplane@ndringen ..........ccoooiiiiiiiiiiiiii e 17
4.2.3 Deltagande och vaxelverkansforfaranden.............ccccooooiiiiiiiiiiiccceiin e 18
4.3 Detaliplan@ns MAL ........cc.vveiiiiiiiiee ettt e 21
4.3.1  StadeNS MAl.....ccuiiiiiiie e e e 21
4.3.2 MaAl harledda ur foérhallandena pa omradet och dess egenskaper.................. 22
4.4  Detaljplan@UIKASTIEL ..........ueiiiii e 23
4.4.1 Redogorelse for detaljplaneutkastet..............ccoeiiiieiiiiiiiiiiiii e 23
4.4.2  Motiveringar till detaljplaneutkastet ..............ueiiiiiiiiiiiiii e 25

4/50



4.4.3 Detaljplaneutkastets KONSEKVENSET ..........c.uuuueiiiiiieiiiiieceie e 29

4.4.4  Asikter och beaktandet aVv deM ............ccccviveiveeeieeeeieee e se e 30
4.45 Overvagande efter UtKaStSKEET .........ccvuveieeeiieecie e 37

4.5 DetaljplanefOrsIager ... ... ..o ————————— 37
4.5.1 Redogorelse for detaljplaneforslaget...........ccceeeviiieiiiiiiiiii 37
4.5.2 Detaljplaneforslagets KONSEKVENSEN............uuuiiiiiieiiiieeiii e 38
4.5.3 Utldtanden om och anmarkningar pa detaljplaneforslaget .............cccoveeennennn. 42

5 REDOGORELSE FOR DETALJIPLANEN ......cooiiiiiiii ittt 46
5.1 Korrigeringar och andringar efter det offentliga framlaggandet................ccc.......... 46
5.2 PlAN@NS SITUKLUT ......uuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii bbb ssssssessnnnnennnnnnnnes 47
S0 R 11 0 1= 0 1S (o] 1= [T a7

5.3 OMIAAESIESEIVEINGAT ... ..ciuviiiiieeiiieeciieeieeestte e sttt stte e st e e st e e st e e staeesareessneessaeeeseeenns 48
5.3.1  KVArErSOMIAUEN. ... ..ooiiiiii ettt e e e e e etae e e enbee e e eaeee e 48

5.4  Planens KONSEKVENSE .........uuuiiiii ittt e e e e e e e e e e e e eeeennnas 49
5.5 Planbeteckningar och -besStammelSer. ... 49

6 GENOMFORANDE AV DETALIPLANEN .......oiiiiiiiiieiee ettt 49
6.1 Planer som styr och illustrerar genomforandet ............cccccvvvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeee, 49
6.2 Genomforande och tidtabell............coooorreiiiii s 49
6.3  Uppfoljning av genomfOrandet..............oeuvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeeeeeeeeeeeeeeeee e 50

1.5 Forteckning over bilagor till beskrivningen

BILAGA 1. Program for deltagande och bedémning, 27.6.2017
BILAGA 2: Detaljplanekarta

BILAGA 3. Detaljplanebestammelser

BILAGA 4. Detaljplanens uppféljningsblankett

1.6 FOrteckning over 6vriga handlingar, bakgrundsutredningar och kallmaterial
som berd6r planen

Dagvattenutredning i anslutning till delgeneralplaneomradet Vasa centrum, Vasa
stads planlaggning, 2015

Kommersiell utredning i Vasa, Santasalo Ky, 13.3.2014

Utredning om hodgt byggande i centrum av Vasa, Vasa stad, Planlaggningen, 2014
Delgeneralplanen for Vasa centrum, sammanstélining dver kulturhistoriskt varde-
fulla objekt i omrédet, Ruusa Viljanen Rossi, Osterbottens museum, 2014
Utredning om trafiken i anslutning till delgeneralplanen fér Vasa centrum, Sito Oy,
4.8.2015
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Naturutredning i anslutning till delgeneralplanen for Vasa centrum, Vasa stad,
Planlaggningen, 2014

Vibrationsutredning i anslutning till delgeneralplanen f6r Vasa centrum, Sito Oy,
28.5.2015

Bullerutredning i anslutning till delgeneralplanen for Vasa centrum, Sito Oy,
5.5.2015

Inventering av modern arkitektur i Vasa, Susanne Ost, Osterbottens museum,
2010

Bastuhusets och Niemeldhusets kvarter, kulturhistorisk utredning, Vasa stad, Plan-
laggningen, 20.11.2017 (pa finska)
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2 SAMMANDRAG

2.1 Planprocessens skeden

Peab Oy har med sin anstkan 15.2.2016, med fullmakt av Kiinteistd Oy Voyrinkatu
42 Fastighets Ab, ansOkt om en andring av detaljplanen fér tomten 905-4-8-1.
Peab Oy har samtidigt anstkt om planeringsreservering betraffande tomten 905-4-
8-2.

Framlaggandet av programmet for deltagande och beddmning godkandes av
stadsstyrelsens planeringssektion 27.6.2017 § 64.

Planlaggningen inleddes 3.8.2017 i och med att programmet for deltagande och
beddmning lades fram.

Programmet for deltagande och bedémning var framlagt under tiden 3—-24.8.2017.
Tio utlatanden och en asikt om programmet for deltagande och bedémning lamna-
des in och sammandrag samt bemdtanden av dem finns under rubriken 4.2.3 Del-
tagande och vaxelverkansférfaranden i denna beskrivning.

Planutkastet och de dokument som anknyter till det var i enlighet med planlagg-
ningsdirektorens beslut (8.2.2018) framlagda under tiden 20.2—6.3.2018. Tre asik-
ter och sju forhandsutlatanden om detaljplaneutkastet lamnades in, sammandrag
samt bemotanden av dem finns i kapitel 4.4.4 Asikter och beaktandet av dem i
denna beskrivning.

Forslaget till andring av detaljplanen och tomtindelningen har godkants av stads-
styrelsens planeringssektion 20.3.2018 § 30 for offentligt framlaggande.

Forslaget till &ndring av detaljplanen och tomtindelningen har varit offentligt fram-
lagt under tiden 27.3-25.4.2018. Sju utlatanden och en anmarkning lamnades in
betraffande forslaget och sammandrag av dem finns i punkt 4.5.3 Utlatanden om
och anmérkningar pa detaljplaneférslaget.

2.2 Detaljplanen

Eftersom planandringsomradet Bastuhuskvarteret ar centralt beldaget och historiskt
vardefullt, bor omradet forverkligas enligt samma kvalitetsprinciper som galler for
stadskarnan. Malet ar att undersoka mojligheterna att utveckla hela kvarteret sa,
att bade utbyggnad och det befintliga byggnadsbestandets nulage och eventuella
framtida anvandningsandamal beaktas. Foremal fér granskning &ar aven plane-
ringslosningen for hela kvarteret vad betraffar stadsbildsmassigt och funktionellt
forhallande till den omgivande stadsstrukturen.
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Malet ar bostads-, affars- och kontorsbyggande. Att arrangera gardsomraden och
parkering ar en vasentlig del av helhetsplaneringen av kvarteret. | planeringen be-
aktas aven behovet av en lattrafikforbindelse mellan Hovrattsesplanaden och f.d.
busstationstomten sa, att forbindelsen kunde ga via planandringsomradet.

2.3 Genomférandet av detaljplanen

Malet ar en lagakraftvunnen detaljplan under ar 2018.

3 UTGANGSPUNKTER
3.1 Utredning om forhallandena i planeringsomradet

3.1.1 Allman beskrivning av omradet

Planandringsomradet finns i omedelbar narhet till centrums rutplaneomrade, nord-
ost om jarnvagen, vid resecentret. Jarnvagen utgor en typ av hinder nar man ska
ta sig till omradet fran stadskarnan och till den delen &r tillgangligheten till omradet
beroende av viadukten och Sanddgatan. Fran gagatuomradet i centrum, fran Hov-
rattsesplanadens ostra anda finns ingen direkt forbindelse till omradet.

Trafikmassigt ar omradet belaget i hornet av de relativt livligt trafikerade gatorna
Voragatan och Verkstadsgatan. Dessutom finns infartsleden till stadens centrum,
dvs. Smedsbyvagen, och viadukten 6ver jarnvagsomradet i omradets omedelbara
narhet, sdder och sydost om omradet.

4 T p “Fi{;m o g 4 i A Y v 2.
Snedflygbild fran ar 2011. Planandringsomradet fotograferat fran vaster och in-
ringat med rott pa bilden. Foto: Vasa stads planlaggnings arkiv.
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Planandringsomradet omfattar de tre tomterna i kvartersomradet, en del av Verk-
stadsgatan som gransar till kvarterets nordvastra kant och en liten del av Lang-
viksgatan i omradets vastra del. Pa tomten langst i norr (905-4-8-1) finns s.k. Nie-
melahuset. Den mittersta tomten (905-4-8-2) ar obebyggd. Pa tomten (905-4-8-3) i
kvarterets sodra anda finns det s.k. Bastuhuset, som for narvarande anvands av
Vasa stads socialverk.

’I“ —‘3\&* ‘, N - q‘ - a2 o \ \ - o t"‘ / : //r}\‘“ :.f ‘
Ortofoto fran ar 2015. Planandringsomradet ar avgransat med rott. Foto: Vasa
stads planlaggnings arkiv.

3.1.2 Naturmiljon

Planandringsomradet och dess narmiljo ar i sin helhet byggd miljo. Nagon milj6 i
naturtillstand finns inte pa omradet. | och med att omradet ar bebyggt finns inga
naturtyper i naturtillstdnd pa planandringsomradet och inte heller nagra djur- eller
vaxtarter som kraver sarskilt skydd. Marken i planandringsomradet bestar av mo-
ran.
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3.1.3 Den byggda miljon

Niemelahuset Bastuhuset

Det finns tva byggnader pa planandringsomradet, s.k. Niemeléhuset, som fardig-
stalldes ar 1944, och s.k. Bastuhuset, som fardigstélldes ar 1952. Av Niemelahuset
ar affarsbyggnaden som bestar av tva vaningar och bostadsvaningshusets mark-
plansvaning i Kaluste Niemelas anvandning. Bastuhuset, som bestar av fem va-
ningar, disponeras i dess helhet av Vasa stads socialverk. Niemeléhuset ar belaget
i kvarterets norra del, invid Verkstadsgatan och Véragatan. Bastuhuset finns invid
Voragatan. Den Ovriga delen av kvarteret utgors férutom av parkeringsomrade av
mindre gronzoner. | kvarterets sodra spets, utanfor planandringsomradet finns ett
litet kilformat parkomrade (VP).

Nordost om omradet finns f.d. busstationskvarteret, dar ett nytt affars- och kultur-
center, Wasa Station, planeras. Kvarteret ar i detaljplanen angivet som kvarters-
omrade for centrumfunktioner (C—1). Planen gor det moijligt att i kvarterets sydostra
del, invid Smedsbyvagen uppféra en byggnad med minst 20 och hogst 25 vaning-
ar. FOr narvarande bestar kvarteret av den ur bruk tagna busstationen och forutom
gronzoner invid gatorna till storsta delen av asfalterat 6ppet omrade.

Planandringsomradet tangerar i norr det befintliga och bostadsdominerade omra-
det Vorastan. P& det har omradet i planandringsomradets omedelbara néarhet i
hornet av Verkstadsgatan och Langviksgatan finns ett relativt nytt bostadshus i atta
vaningar. Norr om denna byggnad, i samma kvarter, planeras ett annat likadant
flervaningshus invid Langviksgatan.

Den del av Vorastan (Norra Klemets6) som ar belagen dster om planandringsom-
radet har tidigare huvudsakligen varit omrade for industri- och lagerbyggnader.
Omradet har i borjan av 2000-talet detaljplanerats for bostadsvaningshus och for
narvarande bebyggs det i enlighet med detaljplanen.

Kvarteren narmast omradet i norr och nordvast utgors vad betraffar anvandnings-
andamalet av kvartersomrade for bostadsvaningshus (AK), kvartersomrade for bo-
stadsvaningshus och radhus (AKR), eller kvartersomrade for bostads-, affars- och
kontorsbyggnader (AL).
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Antalet vaningar i bostadshusen i narmiljon varierar mellan tva och atta. Storsta
delen av husen i naromgivningen bestar av tva eller tre vaningar. Punkthuset i hor-
net av Langviksgatan och Verkstadsgatan ("nya Valkolinna”) har atta vaningar.

| planandringsomradets omedelbara narhet finns flera skyddade byggnader.
Mittemot Niemelahusets bostadsvaningshus pa andra sidan om Verkstadsgatan
finns ett med beteckningen sr-3 skyddat, rappat stenhus i tvd vaningar fran ar
1904. | stationsparken finns stationsforestandarens hus fran ar 1896 och skyddat
med beteckningen sr-3. Stationsbyggnaden fran ar 1883 ar skyddad med beteck-
ningen sr-3. F.d. SOK:s affarshus (instituthuset) invid Smedsbyvagen sydost om
omradet ar fran ar 1939 och skyddat med beteckningen sr-3. Kesko Ab:s tidigare
affarshus bredvid den ovan namnda byggnaden ar fran ar 1937 och skyddat med
beteckningen sr-5.

Sydvast om det omrade som planandringen galler finns ett parkomrade som hor till
jarnvagsstationshelheten. Eftersom parkterrdngen lutar kraftigt mot sydvast i rikt-
ning mot jarnvagen och jarnvagsstationen i dalomradet syns planandringsomradet
extra bra fran stationshallet. Det omrade som bildas av jarnvagsstationen och par-
ken i anslutning till den &r klassificerade som byggd kulturmiljo av riksintresse
(RKY, Museiverket, 2009). Denna park intill LAngviksgatan &r i den gallande detalj-
planen angiven som park, dar miljon ska bevaras (VP /s).
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3.1.4 Trafiken

Planandringsomradet ar belaget pa en trafikméassigt central plats. | sydvast pa
andra sidan om stationsparken finns jarnvagen. Sydost och sdder om omradet gar
Smedsbyvagen, som &r en av stadens infartsleder. Trafiken pa Verkstadsgatan
och Voragatan, som bada tangerar omradet, ar i nulaget relativt livlig.

Planandringsomradet ar i och med narheten till centrala trafikleder lattillgangligt
med lokaltrafikbuss. | och med narheten till resecentret ar omradet lattillgangligt
aven med fjarrtrafikbussar och tag.

Planandringsomradet ar belaget i en knutpunkt for lattrafik och biltrafik. Jarnvagso-
vergangar for bil- och lattrafik i narheten av omradet ar viadukten och Verkstadsga-
tan. Eftersom omradet ar belaget mellan dessa tva jarnvagsovergangar stockar sig
trafiken latt i synnerhet under rusningstid, framfor allt for lattrafikens del. Cykelva-
gen invid Smedsbyvagen ar smal och langs Voragatan finns ingen cykelvag. | den
nya delgeneralplanen fér centrum och i trafikutredningen i anslutning till den ar en
ny cykelled angiven invid jarnvagen pa Vorastans sida genom Stationsparken.

| trafikutredningen i anslutning till delgeneralplanen har en klarare struktur efter-
stravats for gatorna i centrum och bildande av en inre och yttre ring i centrum sa att
biltrafiken dirigeras till dnskade leder. Enligt utredningen ska Verkstadsgatan, som
tangerar planandringsomradet, hora till den yttre centrumringen, vars uppgift ar att
formedla trafik mellan olika delar av centrum och fordela trafiken pa de livligt trafi-
kerade infartsvagarna.
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Trafiknat i Vasa centrum. Utredning om trafiken i anslutning till delgeneralplanen
for Vasa centrum, Sito Oy.

Den del av Voragatan som tangerar omradet har i utredningen angivits som pro-
menadvanlig gata.

Vibrationer. | vibrationsutredningen i anslutning till delgeneralplanen fér Vasa cent-
rum (Sito Oy/Vasa stad 2015) har de kalkylmassiga nivaderna pa vibrationerna fran
spartrafiken i Vasa centrum utretts.

Planandringsomradet ligger utanfor vibrationsriskomradet och enligt utredningen
medfor spartrafiken inte nagra betydande olagenheter for boendetrivseln.

Enligt utredningen bor vibrationssituationen pa byggplatsen vid behov bedomas
exempelvis pa basis av matningar. Om det sker betydande forandringar i fordons-
mangden eller —-massorna pa jarnvagen bor utredningen uppdateras enligt prov-
ning. Planandringsomradet ar belaget vid vibrationsriskomradets grans och dar-
med ar det sannolikt att betydande forandringar i spartrafiken paverkar forhallan-
dena i planomradet.

Buller. | bullerutredningen i anslutning till delgeneralplanen fér Vasa centrum (Sito

Oy/Vasa stad 2015) har medelljudnivderna i Vasas centrum utretts. Bullerberak-
ningarna har gjorts med hjalp av nuvarande uppgifter om trafiken for den nuva-
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rande markanvandningen och med hjalp av trafikprognoser fér eventuell framtida
markanvandning.

For att beskriva buller i miljon anvands i regel medelljudnivan LAeq (ekvivalent-
niva), dar tillfalliga variationer i ljudnivan &r utjamnade och delljud pa olika nivaer ar
avvagda pa ett satt som motsvarar orats kanslighet (s.k. A-vagning). | anslutning till
bullerbekampningslagen har statsradets beslut (993/92) utfardats, i vilket allmanna
riktvarden for bullernivan har angivits i form av ekvivalentnivaer under lang tid. Av-
sikten ar att riktvardena ska utnyttjas vid planlaggning, byggande och planering av
leder.

Medelljudnivaerna pa planandringsomradet ar i nulaget foljande:

Dagtid
¢ Invid Verkstadsgatan dver 70 dB
e Invid Voragatan over 65 dB
e Invid Langviksgatan och i kvarterets mittersta delar 55-60 dB

Nattetid
¢ Invid Verkstadsgatan éver 60 dB
e Invid Voragatan éver 55 dB
e Invid Langviksgatan och i kvarterets mittersta delar 45-55 dB

Medelljudnivaerna pa planandringsomradet ar enligt prognosen for ar 2040 fol-
jande:

Dagtid
¢ Invid Verkstadsgatan dver 65 dB (om en centrumtunnel férverkligas, minst 70
dB)
e Invid Voragatan 6ver 65 dB (forverkligandet av en centrumtunnel har ingen
inverkan)
e Invid Langviksgatan och i kvarterets mittersta delar 55-60 dB

Nattetid
¢ Invid Verkstadsgatan over 60 dB
e Invid Voragatan 6ver 55 dB
e Invid Langviksgatan och i kvarterets mittersta delar 45-55 dB

Om nya bostadshus, gardar lagenhetsvis, lek- eller vistelseomraden, terrasser eller
balkonger placeras pa omraden med en bullernivd som dagtid 6verskrider 55 dB
eller nattetid overskrider 50 dB (pa nya omraden ar riktvardet nattetid 45 dB) ska
bullerskyddet dar genomforas sa att bullernivan inte dverskrider de riktvarden som
ar angivna i statsradets beslut 993/92. Nya bostader ska i forsta hand placeras pa
omraden dar riktvardena inte Overskrids. Om det inte ar mojligt att sékerstalla att
bullernivaerna vid de fasader pa nya bostadshus som ar belagna mot en trafikled
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underskrider 55—-60 dB, ar det rekommendabelt att Iagenheterna gar genom huset,
sa att vadringen kan ske pa husets tystare sida.

| samband med grundliga renoveringar av nuvarande byggnader ar det for att rikt-
vardena ska uppnas mdgjligt att bl.a. rekommendera balkong- eller terrassinglas-
ning pa de omraden dar riktvardena Overskrids. Vad galler de nuvarande byggna-
derna pa planandringsomradet ar majligheten till inglasning av balkongerna emel-
lertid beroende av en eventuell skyddsbeteckning fér byggnadernas fasader. |
princip ar det inte lampligt med inglasade balkonger i dessa byggnader.

| frdga om fasader dar bullernivan dagtid overskrider 65 dB eller nattetid 60 dB i
prognossituationen for ar 2040 bér man enligt utredningen i detaljplanlaggnings-
skedet uppmarksamma kravet pa en battre ljudisolering av fasaderna @n normalt. |
fraga om de nuvarande byggnaderna bor ljudisoleringskravet beaktas i samband
med fasadrenoveringar och grundliga renoveringar.

3.1.5 Markagoforhallanden

Tomten langst i norr (905-4-8-1) ar privatagd. | 6vrigt &r omradet i stadens ago.

Planandringsomradets markagoférhallanden. De omraden som &gs av staden ar
angivna med fargraster.
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3.2 Planeringssituation

Landskapsplan. For omradet galler den av miljoministeriet 21.12.2010 faststallda
landskapsplanen 2030 for Osterbotten. | planen har omrédet beteckningen omrade
for centrumfunktioner (C), dar centruminriktade forvaltnings-, handels-, valfards-
och fritidstjanster samt boende placeras. | planens planeringsbestammelser férut-
satts att vid omradesplanering och planlaggning bor forutsattningar skapas for ut-
veckling av ett kommersiellt sett attraktivt och trivsamt stadscentrum genom att om-
raden for tatt stadsbyggande och mangsidig service reserveras samt genom att
principer for utveckling av en hdgklassig stadsbild faststélls.

Generalplan. | den av stadsfullméktige 13.12.2011 godkanda generalplanen for
Vasa 2030 som tradde i kraft 18.9.2014 ar omradet anvisat som ett omrade for
centrumfunktioner (C). | generalplanen ar dylika omraden reserverade for centrum-
funktioner som betjanar Vasa stadsregion och dess influensomrade, sdsom han-
del, offentlig och privat service samt férvaltning, boende som ar lampligt i centrum
samt arbetsplatsfunktioner som inte medfor miljostorningar. Parkomradet sydvast
om omradet &r i planen angivet som ett omrade som ar nationellt vardefullt med
tanke pa kulturmiljon.

Delgeneralplan. Omradet ar anvisat som omrade for centrumfunktioner (C) i delge-
neralplanen for Vasa centrum 2040 som ar under arbete och betraffande vilken ett
forslag har varit framlagt under tiden 1.6-3.7.2017. Enligt delgeneralplanen bor
byggnadernas utrymmen p& markplanet mot gatan huvudsakligen anvisas som af-
fars- och kontorslokaler. Som kvartersexploatering har angivits e=1,2-2,2. Den del
av Voragatan som tangerar omradet ar i delgeneralplanen angiven som prome-
nadvanlig gata. Ett behov av forbindelse for gang- och cykeltrafik har anvisats mel-
lan centrum och f.d. busstationskvarteret. Denna forbindelse kan enligt delgeneral-
planen genomféras med losningar antingen ovanfor eller under jarnvagen. Cykel-
vagnatets huvud- eller omradesrutt har anvisats sa att den tangerar omradet bade i
parken nordost om jarnvagsstationen och pa Verkstadsgatan. Denna park har i
planen uppmarksammats som en byggd kulturmiljo av riksintresse.

Detaljplan. For kvarterets del galler pa omradet detaljplan nr 80, som faststalldes
av miljoministeriet 24.4.1942. For Verkstadsgatan, som gransar till kvarteret, galler
den av Finlands senat 7.10.1913 faststallda detaljplanen nr 11. Bagge planerna ar
foraldrade, och det &r inte mojligt att genomfoéra utbyggnad med stéd av plan nr 80.
Byggnadsordning. Vasa stads byggnadsordning tradde i kraft 1.1.2016.
Byggforbud. Detaljplanlaggningsomradet ar inte belagt med byggforbud.
Tomtindelning. Tomtindelning nr 74 godkandes 24.4.1942. Tomterna infordes i

tomtregistret 10.12.1942.
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Baskarta. Baskartan for detaljplaneandringsomradet har justerats 25.8.2017.

Ovriga planer. Arkitektbyra Laatio har utarbetat skisser 6ver kompletterande byg-
gande.

3.2.1 Planer, beslut och utredningar som beror planomradet

Som underlag for utarbetandet av planen utnyttjas bl.a. utredningar som har gjorts i
anslutning till delgeneralplanen for Vasa centrum och de ar uppréaknade i punkt 1.6
Forteckning 6ver dvriga handlingar, bakgrundsutredningar och kéllmaterial som be-

rér planen.

4 OLIKA SKEDEN | UTARBETANDET AV DETALJPLANEN

4.1 Planeringsstart och beslut som galler den

Peab Oy har med sin anstkan 15.2.2016, med fullmakt av Kiinteistd Oy Véyrinkatu
42 Fastighets Ab, ansokt om en andring av detaljplanen for tomten 905-4-8-1.
Samtidigt har Peab Oy ansdkt om planeringsreservering betraffande tomten 905-4-
8-2.

Ett intentionsavtal om utveckling av kvarteret har férhandlats fram och godkants av
stadsstyrelsen 20.3.2017.

4.2 Deltagande och samarbete

4.2.1 Intressenter

Enligt programmet for deltagande och bedémning &r intressenterna féljande:

- Planomradets och grannfastigheternas markagare, arrendatorer, invanare
och féreningar

- Stadens sakkunnigmyndigheter och namnder

- Narings-, trafik- och miljocentralen i Sodra Osterbotten, Osterbottens férbund

- Osterbottens museum, Museiverket

- Vasa Vatten, Anvia/Viria, Vasa Elektriska Ab och Vasa Elnat Ab

- Osterbottens raddningsverk och Osterbottens polisinrattning

- VR, Trafikverket, Posti, Finavia

- Anstéllda och anvandare pa omradet vilkas forhallanden i avsevard man kan
paverkas av planen.

4.2.2 Inledande av detaljplaneé&ndringen

Att planlaggningen inleds meddelades 3.8.2017 i samband med att programmet for
deltagande och bedémning lades fram.
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4.2.3 Deltagande och vaxelverkansforfaranden

Programmet for deltagande och beddmning har varit framlagt under tiden 3-
24.8.2017. Tio utlatanden och en asikt om programmet fér deltagande och bedém-
ning lamnades in, nedan foéljer sammandrag av dem.

Vasa stad, radet for personer med funktionsnedséttning 28.6.2017

| utlatandet hanvisas till det utldtande som radet for personer med funktionsned-
sattning gav om generalplaneutkastet 20.6.2017. Ur det har arenden som berér
bl.a. Bastuhuskvarteret lyfts fram. Tillgangligheten bér beaktas vid planeringen av
en bro eller tunnel mellan centrum och Wasa Station. Bron far inte vara brant och
vagen ner till tunneln bér vara svagt sluttande. Vagledande rander gor det lattare
att rora sig exempelvis for personer med nedsatt syn, och det ar lattare att halla
randerna rena i en tunnel &n pa en bro under bar himmel. Bra belysning skapar
trygghet. P& lattrafiklederna bor det finnas utrymme for de allt vanligare elmope-
derna och for laddningsplatser for dem. Sakerheten kan frdmjas genom att cyk-
lings- och gagatuavsnitt tydligt skiljs at fran varandra. Det bor finnas utrymme pa
gatuomradena aven for parkering, utan att forgldmma placeringen av parkerings-
platser for rorelsehindrade. Ledsagande trafik bor beaktas senast i detaljplaneske-
det: i den trafiksystemplan som utarbetas i anslutning till detaljplanen kan exem-
pelvis en lamplig plats anges dar ledsagande trafik kan stanna. De planerade bo-
stads-, affars- och kontorslokalerna bér goéras lattillgangliga och hinderfria med be-
aktande av variationerna i terrangen.

Planlaggningens bemotande: Tillgangligheten och sakerheten beaktas i
planarbetet i den omfattning som det ar mojligt att paverka dem vid planlagg-
ningen.

Narings-, trafik- och miljocentralen i Sédra Osterbotten 30.6.2017 (anlande
6.7.2017)

Narings-, trafik- och miljdcentralen har ingenting att anméarka betraffande pro-
grammet for deltagande och bedémning men pa grund av objektets stadsbilds-
massigt och trafikmassigt betydelsefulla position reserverar centralen en majlighet
for sig att ge utlatande om detaljplaneandringsutkastet och planforslaget.

Vasa Vatten 19.7.2017

Genom omradet gar Vasa Vattens stamavloppsledning, vars existens bor tryggas
genom att ett servitut grundas for den. Alternativt kan ledningen flyttas till den l&at-
trafikled som ska anlaggas invid Bastuhuset pa avsnittet Langviksgatan—
Voragatan. Ifall denna stamavloppsledning i fortsattningen inte behovs for forad-
lingen av "busstationskvarteret”, kan byggaren avlagsna den fran sin tomt och/eller
om denna sa onskar utnyttja den for ledningen av de egna fastigheternas avlopps-
vatten. Flyttnings- och anlaggningskostnaderna bor betalas av den som ansdker
om tomtindelningsandringen eller via markanvandningsavtalsavgifter.
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Osterbottens raddningsverk 3.8.2017

Enligt Osterbottens raddningsverks manuella register over farliga kemikalier har
det funnits en bransledistributionsstation pa adressen Voragatan 42. | det manuella
registret finns en anteckning 29.1.1991 om att samtliga behallare har avlagsnats
(aven flytgasskapet). Oljeuppvarmningen ar fortfarande i funktion. Registret inne-
haller inga anteckningar om stadningsatgarder i omgivningen. Enligt Osterbottens
raddningsverk ar det bra att saken utreds i samband med planprocessen.

Planlaggningens bemétande: Det ar inte pa stadens ansvar att krava eller
overvaka eventuella rengoringsatgarder, eftersom det ar fraga om en privat-
agd tomt. | detaljplanebestammelserna inbegrips ett omnamnande om sane-
ring av eventuell fororenad mark: Tomtagaren bor se till att eventuell férore-
nad mark saneras innan byggarbetena paborijas.

Invanarféreningen i centrala Vasa rf 23.8.2017

Nar centrum fortatas kraftigt vore det nar enskilda kvarter och tomter bebyggs en-
ligt foreningen viktigt att utreda sadant som paverkar trivseln pa ett mera omfat-
tande omrade. Sarskild uppmarksamhet bor fastas vid trafikens, i synnerhet lattra-
fikens smidighet och sékerhet. Parkeringsomradena bor placeras sa att gronomra-
dena inte inskranks och inte heller férsvagas funktionellt. De nérliggande grénom-
radena borde snarare uttkas pa grund av bostadsproduktionen. Nuvarande jarn-
vagsovergangar for bilar och lattrafik ar viadukten och Verkstadsgatan. Foreningen
fragar i sitt utlatande om det ar andringar pa kommande i fraga om det. Dartill kon-
staterar foreningen i sitt utlatande att planandringsomradet ar en stadsbildmassigt
betydelsefull plats bade vid infart till och utfart ur staden. Nybyggandet bor passa
ihop med f.d. Bastuhuset. Man bor se till att skyddsvardena hos det parkomrade
som hor till den nationellt vardefulla stationshelheten bevaras.

Planlaggningens bemoétande:

| delgeneralplanen for Vasa centrum som ar under beredning har trafik- och
narrekreationsomradesarendena planerats som en helhet som inbegriper
hela centrum.

| delgeneralplanen har de gronomraden som ar narmast planandringsomra-
det, parkerna invid jarnvagen, bevarats som parkomraden. Nya parker har
anvisats narmast pa andra sidan om viadukten, i Sédra Klemetso, dar en
park invid jarnvdgen kommer att forverkligas i framtiden. Den kommer att
fungera som en ny lattrafikled, som narrekreationsomrade for invanarna i
Sodra Klemetsd och som gronforbindelse genom centrum.

Forbattringar har aven planerats i fraga om lattrafiken. | nulaget ar planand-
ringsomradets omgivning en av knutpunkterna for lattrafiken men i synnerhet
cykelvagsnatet bryts av pa vissa stéllen. | arbetet med delgeneralplanen for
centrum har forbattringar foreslagits i frdga om detta. Verkstadsgatan ar i
delgeneralplanen angiven som huvud- eller omradesrutt for cykelvagsnatet.
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Invid jarnvagen pa Vorastans sida har en ny lattrafikrutt i riktning med jarnva-
gen planerats och med den kompletteras ett mera omfattande cykelvagsnat.

Till f6ljd av utbyggnad i kvarteret kan fordonstrafiken 6ka en aning. Mera an
det har paverkas trafikmangderna emellertid av genomférandet av det plane-
rade projektet Wasa Station. Omradets trafikregleringar har undersokts som
en helhet i bade arbetet med en delgeneralplan fér centrum och planeringen
av projektet Wasa Station.

| planutkastet forutsatts att parkeringen i kvartersomradet huvudsakligen for-
verkligas antingen under markniva eller under gardsdack. | detaljplanen for-
utsatts aven en ganska omfattande enhetlig vistelsegard. For narvarande be-
star kvarteret narmast av parkeringsomrade och med detaljplanen skapas
forutsattningar for en battre narmiljo.

Stadsbildsmassig anpassning av nybyggandet till bade Bastuhuset och Nie-
mel&huset ar ett av kvalitetskriterierna for planandringsutkastet. Utbver dessa
ska enligt forslaget bagge byggnadernas fasader skyddas.

Redan den nuvarande detaljplanen mdjliggér en ny lattrafikforbindelse dver
jarnvagen direkt fran jarnvagsstationen till Vorastan. Stravan ar att denna
forbindelse ska vara enhetlig fran jarnvagsstationen anda till Wasa Station.
Darfor har en lattrafikled anvisats mitt i kvarteret som planlaggs. Pa detalj-
planenivd mojliggors ovan namnda forbindelser men narmare genomfdran-
deplanering hor inte till de saker som anges i detaljplanen. Under arens lopp
har planer utarbetats for en lattrafikforbindelse bade under och 6éver jarnva-
gen. Bagge alternativen ar forbundna med stora utmaningar. Hojdskillnader-
na ar sa stora att det ar svart att forverkliga en hinderfri rutt. Omradet ar ett
riskomrade vad galler dagvatten och det medfor utmaningar nar det galler
forverkligandet av en tunnel. En lattrafikbro éver jarnvagen skulle bli mycket
hog péa grund av den fria héjd som jarnvagen kraver och den kunde medféra
till och med stora andringar i fraga om det pa riksniva vardefulla parkomra-
det. Staden har som mal att fortsatta med planeringen och finna en Isning,
dar alla de ovan namnda malen forverkligas.

Osterbottens museum 24.8.2017
Landskapsmuseet har inget att anméarka pa programmet for deltagande och be-
domning betréaffande detaljplanen.

Trafikverket 25.8.2017

Trafikverket forutsatter att nar omraden planeras i narheten av jarnvagen ska even-
tuella buller-, stombuller- och vibrationsolagenheter av tagtrafiken beaktas fran fall
till fall. Vid buller- och vibrationsbekampningen boér sarskild uppmarksamhet fastas
vid férebyggandet av olagenheter nar man avgor var olika funktioner ska placeras.
| samband med planarbetet bér tillrackliga utredningar goéras om buller- och vibrat-
ionsspridningen och utgdende fran dem bor nodvandiga planbestammelser anges
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for bekampning av olagenheterna. Trafikverket paminner om att det inte deltar i
eventuella kostnader for buller- och vibrationsbek&mpning till f6ljd av den nya mar-
kanvandningen.

Planlaggningens bemdtande: Buller- och vibrationsutredningen ar gjord i
samband med delgeneralplanearbetet.

Sékerhets- och kemikalieverket 30.8.2017

Nordost om omradet finns Wartsila Finland Oy:s produktionsanlaggningar i Vasa
centrum och fran gaslagringsplatsen ar det nastan en halv kilometer till planand-
ringsomradets kant. Tukes utlatande: Tukes har inget att anmarka pa detaljplane-
andringen.

INGET UTLATANDE:
Osterbottens forbund, Polisinrattningen i Osterbotten, Suomen Turvallisuusverkko
Oy

4.3 Detaljplanens mal
4.3.1 Stadens mal

Pa grund av sitt centrala och historiskt vardefulla lage forverkligas planeringsomra-
det enligt samma kvalitetsprinciper som stadskéarnan.

Via tomt 905-4-8-2, dvs. den mittersta tomten i kvarteret, ordnas en lattrafikforbin-
delse i riktningen fran Resecentret till Wasa Station.

Parkeringen i kvartersomradet planeras som en helhet. Parkeringen genomfors i
regel konstruktionsmassigt, antingen under marken eller under gardsdack. Ett
eventuellt parkeringsdack ovanpa marken struktureras med skyddstak, plantering-
ar eller andra medel.

Pa gardsomradena eller takterrasserna ordnas per bostad minst 10 m2 utrymme
som ar lampligt for lek och vistelse. Vid behov undersdks mojligheten att forverk-
liga en gemensam gard for kvartersomradet.

Fasaderna mot gatan i vaningen pa markplanet hanteras sa att de skapar ett triv-
samt gaturum. Pa de stadsbildsmassigt och funktionellt viktigaste stallena placeras
lokaler som dimensionsmassigt ar anvandbara som affarslokaler.
Mal i frdaga om bostadernas genomsnittliga storlek &r minst 50 m2.
For Bastuhusets del & malet att skydda byggnaden enligt planen sa att bevarandet

av byggnadens byggnadshistoriska, historiska och landskapsmaéssiga varden sa-
kerstalls. | synnerhet i fraga om fasaderna och trapphusen som &r bevarade i ur-
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sprungligt skick i Bastuhuset bér man se till att eventuella &ndringar inte vasentligt
andrar byggnadens arkitektoniska helhetsgestalt och stadsbildsmassiga gestalt.

Niemelahuset borde i planen skyddas sa att bevarandet av byggnadens bygg-
nadshistoriska, historiska och landskapsmassiga varden sakerstélls. Eventuella
andringar i byggnadshelheten far inte vasentligt andra eller forsvaga byggnadernas
arkitektur. Reparationsatgarder i bostadsvaningshusets trapphus borde sa lite som
mojligt &ndra trapphusets nuvarande, valbevarade inomhusutrymme.

Lt IIIII'T:'.'!W~.".~

Bastuhusets (vanster) och Niemeldhusets (hdger) trapphus.

4.3.2 Mal harledda ur forhallandena pa omradet och dess egenskaper

Planandringsomradet &r belaget pa en hogre niva an jarnvagsstationen och darfor
bor synligheten mot stationen och centrum beaktas vid planlaggningen av omradet.
Aven parkomradet mellan jarnvagsstationen och omradet staller ytterligare kvali-
tetsmal for planlaggningen. Likasa bor sikten mot den livligt trafikerade viadukten
och Smedsbyvagen beaktas. Narheten till Wasa Station, som har planerats i f.d.
busstationskvarteret, bor ocksa beaktas i planldsningarna. Samtliga ovan namnda
randvillkor som den omgivande stadsstrukturen anger bestdmmer hurdan planl6s-

22/50



ningen blir. Losningen bor vara stadsbildsmassigt, trafikméssigt och funktionellt
hogklassig.

4.4 Detaljplaneutkastet

4.4.1 Redogdrelse for detaljplaneutkastet

| detaljplaneutkastet presenteras en losning fér kompletterande byggande i kvarte-
ret. Kvarterets anvandningsandamalsbeteckning ar AL, som mojliggér byggande
av bostads-, affars- och kontorslokaler. Av de nuvarande byggnaderna i kvarteret
skyddas Bastuhuset och Niemelahusets bostadsvaningshus med beteckningen sr-
3 och Niemelahusets laga affarslokalsflygel med beteckningen sr-5.

Med planbestammelserna efterstravas en styrning av nybyggnadernas formsprak
och arkitektur sa att nybyggnaderna passar ihop med de nuvarande byggnaderna i
kvarteret och anda bildar ett nytt tidsmassigt skikt i kvarteret.

Ny byggratt anvisas for tre nybyggnader. Kvarterets tomt langst i norr uppdelas pa
tva tomter, varav nuvarande Niemelahuset finns pa den ena. Pa den andra tomten,
i hornet av Verkstadsgatan och Langviksgatan anvisas byggnadsyta fér en ny-
byggnad i atta vaningar (2800 m2 vy). Pa tomten mitt i kvarteret anvisas byggnads-
ytor fér tva nybyggnader: En byggnad i sju vaningar (2500 m2 vy) invid Langviksga-
tan och en byggnad i sex vaningar (2800 m2 vy) invid Voragatan.

Av de befintliga byggnaderna anges i planutkastet som byggratt for Niemelahuset
2150 m2 vy och fér Bastuhuset 2420 m2 vy (dartill ca 300 m2 vy fér eventuellt
vindsbyggande). Kallarvaningen i Niemelahusets laga del blir parkeringshall och
darmed réknas den inte med i vaningsytan. Av Bastuhuset medraknas fem vaning-
ar pa markplanet och eventuella vindsbostader.

Detaljplaneandringsomradets areal, utan Verkstadsgatans andel, dvs. arealen pa
nuvarande kvarter 8 ar 6701 m2. Med beaktande av de ovan namnda vaningsy-
torna blir kvartersexploateringen e=1,9.

Den nya lattrafikleden delar in det nuvarande kvarteret i tva separata kvarter norr
om Bastuhuset. | och med l6sningen andras kvarters- och tomtnumren delvis.
Numret pa det nya kvarteret norr om lattrafikleden forblir nuvarande (8). Eftersom
tomten langst i norr pa planandringsomradet delas in i tva tomter och sddra gran-
sen for den mittersta tomten &andras, far de nya tomtnummer, dvs. 4, 5 och 6 (fran
norr till soder). Kvarteret séder om leden far nummer 142 och tomten i det nummer
1.

I hdrnen av det nya kvarter som bildas, nummer 8, forutsatts kontors- eller affarslo-
kaler i markplansvaningen. | hérnet av korsningen av den nya lattrafikleden och
Langviksgatan kan det emellertid finnas ett gemensamt utrymme eller motsva-
rande for husbolaget, forutsatt att dar finns tillracklig husteknisk utrustningsniva for
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en eventuell andring till kontors- eller affarslokal. Bastuhusets markplansvaning bor
reserveras for kontor eller affarer.

Parkeringen ar huvudsakligen placerad i kvarterets mellersta delar pa markplanet
under gardsdack. Kallarvaningen i Niemeléhusets lagre del tas i parkeringsan-
vandning och forbinds med det parkeringsutrymme som ska byggas under gards-
dack. Parkeringsutrymme anvisas aven ovanpa gardsdacket soder om Niemelahu-
set och pa markplanet pa Bastuhusets tomt. Planutkastet mojliggér aven byggande
av ett underjordiskt utrymme fér parkering.

Till parkeringsutrymmet under gardsdacket finns korforbindelse fran Langviksga-
tan. Fran samma sida finns korforbindelse aven till parkeringsplatserna pa Bastu-
husets tomt. Fran Voragatan finns korforbindelse till parkeringsplatserna pa gards-
dacket samt servicekorningsforbindelse till gardsdacket mitt i kvarteret.

En forutsattning nar det galler parkeringen i planandringsomradet ar att den ska
planeras och forverkligas sa att alla fastigheter anvander parkeringsplatserna ge-
mensamit.

| planbestammelserna forutsatts att nybyggnaderna ska besta av en enhetlig
massa, att de allméant ska ha ljusa fargnyanser och att som huvudsakligt fasad-
material ska anvandas vit rappning eller pa platsen murat vitt tegel. Som huvud-
sakligt fasadmaterial i fasaderna mot gatan i vaningarna pa markplanet forutsatts
glas. Fasaderna i vaningarna pa markplanet far inte ge ett murliknande intryck. Pa
vaggen vid det eventuella parkeringsdacket pad markplanet invid den nya lattrafik-
leden genom det nuvarande kvarteret bor ett konstverk, en gronvagg eller nadgon
annan sadan l6sning forverkligas med hjalp av vilken ocksa ett murliknande intryck
undviks.

Nybyggnadernas balkonger ska i fasaderna mot gatorna vara indragna fran fasa-
dytan forutom de utstdende balkonger som pa plankartan ar angivna separat pa
byggnadsytan i hornet av Verkstadsgatan och Langviksgatan. Fér Bastuhusets del
ar de tillatna balkongtyperna angivna separat i planbestammelserna.

For nybyggnadernas yttervaggar, fonster och andra konstruktioner mot Verkstads-
gatan och Voragatan har ett ljudisoleringskrav pa 35 dBA mot trafikbuller angivits.

Gardsutrymmena i kvarter nummer 8 bor planeras som en helhet sa att alla fastig-
heter i ifrdgavarande kvarter anvander dem gemensamt. Minst 10 m2 per bostad
anvandbart och trivsamt lek- och vistelseutrymme bor reserveras pa gardsomradet.
Gardsutrymmena pa parkeringsdacken bor anlaggas som normala gardar och for
tradrotterna bor ett vaxtutrymme pa minst 70 cm reserveras.

Bostadslagenheternas genomsnittliga yta ska vara minst 50 mz2.
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Per bostadslagenhet ska forvaringsutrymmet for [6s6re, korridorutrymme raknas
inte med, vara minst foljande:

- bostader pa 2r+k och mindre 2,0 m?/bostad

- bostader pa 3h+k och storre 3,0 m?/bostad

Minimimangderna bil- och cykelplatser stammer 6verens med den parkeringspolitik
som for narvarande ar under beredning i Vasa stad.

4.4.2 Motiveringar till detaljplaneutkastet

Centrum utvidgas kraftigt nordost om jarnvagen i riktning mot planandringsomra-
det. Darfor ar det viktigt att kvarteret byggs sa att det motsvarar den allméanna bil-
den av urban rumsbildning. F6r narvarande anvands kvarteret inte fullt ut. Storsta
delen av kvarterets markyta ar ostrukturerat parkeringsomrade. Kompletterande
byggande i centrum och fortatning av stadsstrukturen stammer éverens med Va-
sas centrumstrategi och Vasa delgeneralplan 2040, som utarbetas for narvarande.

Nybyggandets omfattning och arkitektur styrs i planutkastet sa att de visuellt och
funktionellt anpassas till omgivningen och stadsbilden. Samtidigt efterstravas i
planutkastet via utformningen och placeringen av byggnadsmassorna en sa trygg
och trivsam boendemiljo som mojligt. Detta framjas av att gardsutrymmena place-
ras i tomtens mellersta delar skyddade mot trafikbuller och att bilparkeringen hu-
vudsakligen placeras under gardsdack.

\RANTASOKERROS
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Parkermgsarrangemang pa markplanet under gardsdack (vanster) och i kvarterets
mellersta del gard ovanpa parkeringsdack (hoger). Arkkitehtitoimisto Laatio Oy.

Nybyggnadernas placering beaktar pa ett bra satt de befintliga byggnader som en-
ligt detta planandringsutkast ar skyddade. Den invid Véragatan planerade nybygg-
naden i sex vaningar kompletterar gatuvyn och ar anpassad till de intilliggande
byggnadernas takfotsnivaer.
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Gatufasad mot Voragatan. Nybyggnad i mitten. Arkkitehtitoimisto Laatio Oy.

Nybyggnaderna invid Langviksgatan blir hégre mot Verkstadsgatan.

Gatufasad mot Langviksgatan. Arkkitehtitoimisto Laatio Oy.

Den invid Verkstadsgatan planerade nybyggnaden i atta vaningar bildar ett par
med det ungeféar lika héga flervaningshuset vid samma stalle norr om Verkstadsga-
tan. Nar man ocksa beaktar attavaningshuset som planlagts och planerats invid
Langviksgatan nordvast om ifrAgavarande flervaningshus kommer de tva nya
punkthusen i planandringsomradet att vara i samma linje som husen nordvast om
dem. De har fyra byggnaderna bildar en enhetlig linje sett fran centrum och jarnva-
gen.

26/50



\AQ 510 @

N &ATI&QRKEN
. N N . e 2
Linjen med fyra punkthus invid Langviksgatan.
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Gardsomraden och vaning 2 och 3 i byggnaderna. Arkkitehtitoimisto Laatio Oy.

De nuvarande byggnadernas skyddsbeteckningar &r baserade pa Vasa stads plan-
laggnings kulturhistoriska utredning om Bastuhuset och Niemeldhuset. Stravan
med skyddsbeteckningarna ar att trygga bevarandet av de vardefulla byggnader-
nas byggnadshistoriska, historiska och landskapsmassiga véarden.

Kravet pa affarslokaler i varje horn av det kvarter som bildas norr om lattrafikleden
ingar i planen av den orsaken att en saddan levande stadsmiljo ska skapas déar det
pa gatuplanet aven finns annat &n en murliknande vagg. Samma sak efterstravas
med konstverket pa parkeringsdackets vagg eller gronvaggen samt med det att
glas bor anvandas som huvudsakligt material i fasaderna mot gatan i vaningen pa
gatuplanet.

28/50



o o |

Gardsfasad mot nordost. Arkkitehtitoimisto Laatio Oy.

4.4.3 Detaljplaneutkastets konsekvenser

Detaljplaneandringen medfor fler invanare i kvarteret. Antalet bostader ékar med
uppskattningsvis 107 st i och med de tre nybyggnaderna. Dartill gér planen det
mojligt att &ndra om Bastuhuset for boende, varvid antalet bostader skulle 6ka med
uppskattningsvis 34 st.

De nya invanarna medfor mera trafik och parkering i omradet. Storsta delen av
parkeringen placeras pa marknivan under gardsdack. Korningen till parkeringsut-
rymmet under gardsdacket kommer att ske fran Langviksgatans sida. Det har
minskar direkt anslutningskorningen fran och till Véragatan men 6kar den korsande

29/50



trafiken i Langviksgatans och Verkstadsgatans samt Langviksgatans och Voraga-
tans korsningar.

Den okade invanarméangden pa planandringsomradet ¢kar aven anvandningen av
affarerna och servicen i naromradena. Tillsammans med Wasa Station, som plane-
rats i kvarteret intill, kommer planandringsomradet att skapa en centrumaktig
stadsstruktur pad omradet, som for narvarande domineras av omfattande, obe-
byggda parkeringsomraden.

ARKKITEHTITOIMISTO LAATIO OY

HAVAINNEKUVA 113 -
NAKYMA PITKALAHDENKADULTA KOILLISEEN (VE1)

Vy fran Langviksgatan mot nordost. Arkkitehtitoimisto Laatio Oy.

4.4.4 Asikter och beaktandet av dem

Detaljplaneutkastet har varit framlagt under tiden 20.2—6.3.2018. Sju utlatanden
och tre &sikter om utkastet lamnades in, nedan foljer sammandrag och bemétan-
den av dem.

Osterbottens raddningsverk 21.2.2018 (anlande 22.2.2018)

Raddningsverket hanvisar till sitt tidigare utlatande, i vilket uppmarksamhet fastes
vid en kartlaggning av behovet av sanering av marken. Enligt raddningsverket har
arendet beaktats i planbestammelserna och det har ingen orsak till ytterligare
kommentarer.
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Bost Ab Vaasan Valkolinna 6.3.2018 (anlande 6.3.2018)

| asikten konstateras att planutkastet i stor utstrackning motsvarar byggnaderna i
och framtoningen hos Bost Ab Vaasan Valkolinnas kvartersomrade. | Bastuhus-
kvarteret foreslas dock hogre byggnader an de som foreslas i utkastet, dvs. 10-14
vaningar. Som motivering namns att det darmed enligt Bost Ab Valkolinna invid
Langviksgatan skulle bli en imponerande rad med moderna byggnader i ljusa ny-
anser i riktning mot det 6ver 20 vaningar héga tornhus som planerats i f.d. busstat-
ionskvarteret.

| asikten 6nskas aven att anvandningen av hela omradet ska beaktas battre vid
planeringen av kvartersomradet i framtiden. | det har sammanhanget hanvisas till
att kvarteret gransar till Stationsparken, som flitigt anvands for rekreation, det att
Stationsparken invid Langviksgatan &r ovardad samt till Langviksgatans bristfalliga
allmanna framtoning. Stationsparkens och Langviksgatans randomrade borde
istAndsattas pa sakenligt satt.

Den foreslagna passagen genom Stationsparken till Hovréattsesplanaden skulle
sannolikt 6ka cyklingen och fotgangartrafiken pa Langviksgatan, som redan nu ar
en mycket livligt trafikerad lattrafikled. Darfér borde den del av Langviksgatan som
finns vid Stationsparken stangas for genomfartstrafik vid &ndan mot Verkstadsga-
tan. Det basta sattet att stdanga den vore en liknande strukturell I6sning (sten) som
vid Bost Ab Vaasan Valkolinna. Vid Stationsparken kunde Langviksgatan fungera
enbart som gardsgata. Minskad biltrafik p& denna del av Langviksgatan skulle
sannolikt géra det majligt med service, sdsom caféverksamhet och annan service-
verksamhet, pa omradet.

Den livliga lattrafiken borde ocksa beaktas vid planeringen av leden Bastubadar-
granden — Stationsparken. Lederna bor vara tillrackligt breda och planerade sa att
de &r trygga. Mindre bilar pa omradet dkar sékerheten for lattrafiken.

Parkeringen i Bastuhuskvarteret sker enligt utkastet under marken i kvarteret. Dar-
till kan observeras att det finns gott om parkeringsutrymme i kvarterets néarhet, vid
stationen och Ekgarden.

Planlaggningens bemdétande: Antalet vaningar i de nybyggnader som ar an-
givna i planutkastet ar anpassat till saval hojden pa de skyddade byggnader-
na i kvarteret som det nuvarande byggnadsbestandet omkring planandrings-
omrédet. Aven i planen for f.d. busstationskvarteret har maximihodjderna pa
de byggnadsytor som gransar till gatorna anpassats till det omgivande bygg-
nadsbestandets hojder. De byggnadsytor och vaningsantal som &r angivna i
planutkastet & motiverade med tanke pa den planmassiga helhetslésningen,
enligt vilken stravan har varit att skapa en human skala pa kvarterets inner-
gard, att undvika alltfér mycket skugga fran byggnaderna och att halla antalet
bilplatser pa en rimlig niva.
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Stationsparken och Langviksgatan hor inte till planandringsomradet. De fore-
slagna forbattringsforslagen hor inte till sadant som ska faststéllas i denna
detaljplan. Planlésningen férhindrar inte att de féreslagna forbattringarna ge-
nomfors.

Bastubadargranden breddas i planforslaget. Dartill flyttas Bastubadargranden
en aning soderut vid Voragatans och Langviksgatans trottoarer for att vidga
befintliga siktomraden.

Vasa Elektriska, Fjarrvarmeenheten 15.2.2018 (anlénde 15.2.2018)
De nya byggnaderna kan anslutas till fjarrvarmenatet.

Osterbottens museum 6.3.2018 (anlande 6.3.2018)
| planutkastet ingar ingen beddémning av planens konsekvenser.

Museet anser att den text som tillater franska balkonger pa fasaden mot Véragatan
bor strykas fran planbestammelsen for planbeteckningen AL (Kvartersomrade for
bostads-, affars- och kontorsbyggande). Enligt museets uppfattning bér balkonger
inte byggas pa Bastuhusets fasad mot Véragatan utan fasadens nuvarande karak-
tar bor bevaras.

Det ar inte mojligt att beddéma konsekvenserna av de nybyggnadslésningar som
planutkastet mojliggor och av planen pa basis av det presenterade materialet. II-
lustrationerna ar huvudsakligen koncentrerade pa nybyggandet i omradet och
mindre uppmarksamhet i materialet far nybyggandets forhallande till planeringsom-
radet och byggnadsbestandet i dess omgivning. Den planerade helheten och hoj-
den pa nybyggnaderna bor granskas internt inom kvarteret men aven i forhallande
till n&rmiljon.

Vid bedomningen av planens konsekvenser bér aven konsekvenserna av genom-
forandet av planen for de intilliggande skyddade byggnaderna och den vardefulla
byggda miljo av riksintresse som gransar till planeringsomradet beaktas.

Planlaggningens bemdtande: Byggandet av franska balkonger i Bastuhusets
fasader mot Voragatan forsamrar inte byggnadens arkitektoniska helhetsge-
stalt eller stadsbildsmassiga framtoning om de &r hogklassiga. Planbestam-
melsen preciseras till denna del. Planforslaget utdkas med illustrationer och
utgaende fran dem ar det mojligt att bedéma planens konsekvenser for
naromgivningen battre. Bedémningen av planens konsekvenser kompletteras
med en beddmning av konsekvenserna for de intilliggande skyddade bygg-
naderna och den vardefulla byggda miljé av riksintresse som gransar till pla-
neringsomradet.

Vasa Elnat Ab 7.3.2018 (anlande 7.3.2018)
| kvarter 142 finns nuvarande fastighetstransformatorstation 46. Transformatorstat-
ionen ar dock gammal och skulle krava sanering. Dess placering &r en stor utma-
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ning med tanke pa service och byte av stallverk. Ingangen till transformatorstation-
en ar via en dorr i norra andan av Bastuhuset (mot innergarden) och transforma-
torstationsutrymmet finns under parkeringsplatsen. | transformatorstationens tak
finns en servicelucka, som &r asfaltbelagd (beldgen under parkeringsplatsen).

Transformatorstationsutrymmet skulle i sig vara lampligt att sanera for att tacka el-
behovet i kvarteret. Serviceforbindelserna borde emellertid iordningstéllas for att
det ska kunna forverkligas.

De nuvarande stamkablarna pa tomten maste fornyas och de kan placeras pa gat-
sidan och vid Bastubadargranden vid behov.

Vi foreslar att for kvarter 8 och 142 bereds mojlighet att bygga en ny transformator-
station enligt féljande allmanna bestammelse.

Utodver den pa plankartan faststéllda byggnadsytan och byggréatten kan det i kvar-
tersomradena placeras konstruktioner som betjanar den tekniska forsorjningen (till
exempel transformatorstationer).

Da kan vi tillsammans med arkitekten och stadsplaneringen dryfta hur kvarters-
transformatorstationen ska forverkligas pa béasta satt.

Planlaggningens bemétande: Planforslaget utbkas med den foreslagna all-
manna bestammelsen.

Vasa stad, hussektorn 6.3.2018 (anlande 6.3.2018)

Eftersom det inte finns nagon korforbindelse till tomten vid Bastuhusets gavel, vore
det skal att justera lattrafikledens placering sa att den blir bredare och &r mera
centralt belagen mellan byggnadsmassorna. Eftersom rutten till stationens parkom-
rade ar angiven under markplanet, borde mojligheten undersokas att flytta in-
/utgangen till lattrafikrutten fran mitten av planomradet séder om Bastuhuset.

Det skulle ha varit lattare att fa grepp om det kommande byggandet med hjalp av
illustrationer i synnerhet i fraga om omgivningen kring lattrafikrutten. Uppmarksam-
het bor fastas vid att lattrafikleden férenar stadscentrumen. Den &r en led i riktning
mot Wasa Station och den bor vara attraktiv, inte nagon grand.

Planomradet gransar till stationsparksomradet och det att lattrafikleden genom Ba-
stuhuskvarteret fortsatter utanfor planandringsomradet har fatt mycket lite upp-
marksamhet. Det ar skal att i denna detaljplanebeskrivning presentera en utred-
ning om alternativen for l6sning av hojdskillnaderna. Det ar enligt malen for bebyg-
gandet av det omgivande omradet fraga om en med tanke pa trafikmangderna
mycket livlig rutt.

Planlaggningens bemotande: Leden pa Bastubadargranden breddas i plan-
forslaget. Dartill flyttas Bastubadargranden en aning stéderut vid Voragatans
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och Langviksgatans trottoarer for att vidga befintliga siktomraden. Aven om
lattrafikleden genom Stationsparken i den nuvarande planen, nr 940, som be-
rér Stationsparken ar angiven under markplanet, har i delgeneralplan 2040,
som ar under arbete, konstaterats att férbindelsen kan anlaggas med en |6s-
ning antingen 6ver eller under jarnvagen och parken. Placeringen av lattrafik-
leden pa den i planforslaget angivna platsen ger mera mojligheter nar det
galler planeringen av hela rutten i ett senare skede. Planforslaget utesluter
inte mojligheten att placera rutten séder om Bastuhuset sa som foreslas i ut-
latandet.

Planforslaget utdkas med illustrationer dver ett storre omrade an planand-
ringsomradet.

Invanarforeningen i centrala Vasa rf 4.3.2018 (anlande 6.3.2018)

| ett lyckat slutresultat ska enligt invanarféreningen den hoga kvaliteten synas i
bade planering och genomférande. Féreningen hanvisar till sitt utldtande om pro-
grammet for deltagande och bedémning och betonar fortfarande att sarskild upp-
marksamhet bor fastas vid smidigheten i trafiken och i synnerhet vid lattrafiken
samt dimensioneringen av parkeringsomradena sa att gronomradena inte in-
skranks och inte heller férsvagas funktionellt. En fértatning av stamstaden far inte
leda till att narliggande gronomraden minskar. Enligt foreningen ar situationen en
utmaning aven i och med att det stora kvartersprojekt som ar planerat pa f.d. buss-
stationsomradet uppenbarligen inte kommer att medféra mera gronska i omradet.
Det parkomrade som hor till den pa riksniva vardefulla stationshelheten bor nu och
aven i fortsattningen forbli sddant att omradets skyddsvarden bibehalls.

Omradets centrala lage forutsatter framfor allt att lattrafiklederna blir klarare. Nuva-
rande jarnvagsovergangar for bilar och lattrafik ar viadukten och Verkstadsgatan.
Ar det meningen att de aven i fortsattningen ska finnas héar eller kommer det att bli
andringar i fraga om det eller den storre helhetshilden?

Enligt foreningen vore det viktigt att utreda olika trafik- och narrekreationsomra-
desarenden narmare aven i frdga om ett storre omrade nar enskilda kvartersdelar
bebyggs.

Planlaggningens bemétande: Eftersom asikten till stor del innehaller samma
tankar som invanarforeningen férde fram redan tidigare i sin asikt om pro-
grammet for deltagande och beddémning, uppmanas lasaren att bekanta sig
med Planlaggningens bemoétande av den. Har foljer dock i korthet en del hu-
vudpunkter:

| delgeneralplanen for Vasa centrum som ar under beredning har trafik- och
narrekreationsomradesarendena planerats som en helhet som tacker hela
centrum. | delgeneralplanen har de grénomraden som ar narmast planand-
ringsomradet, parkerna invid jarnvagen, bevarats som parkomraden. Forbatt-
ringar har aven planerats i fraga om lattrafiken. Trafikregleringarna i omradet
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har understkts som en helhet i bade arbetet med en delgeneralplan for cent-
rum och planeringen av projektet Wasa Station.

Peab Oy 5.3.2018 (anlande 5.3.2018)

OBS. Nedan i texten avses med byggnad A nybyggnaden i hérnet av Verkstadsga-
tan och Langviksgatan, med byggnad B nybyggnaden i hornet av Langviksgatan
och Bastubadargranden samt med byggnad C nybyggnaden i hornet av Bastuba-
dargranden och Voéragatan.

1.

Stamavloppet borde flyttas fran den nuvarande platsen under den kommande
lattrafikleden ("Bastubadargranden”), ifall avloppet behdvs i fortsattningen.

. Placeringen av anslutningarna pa planutkastkartan motsvarar inte de stéllen

som &r angivna i Arkkitehtitoimisto Laatio Oy:s referensplaner. De leder som &r
avsedda for raddningsfordon borde namnas i bestdmmelserna som undantag i
forhallande till anslutningsforbudsbeteckningen.

Foreslas att mojlighet reserveras i kvarteret till placering av en bil i gemensam
anvandning sa att den skulle ersatta minst fem vanliga obligatoriska platser.
Motiveringen ar omradets kommande centrumaktiga struktur, den prognostise-
rade invanarprofilen och den stora mangd bilplatser som parkeringshelheten
medfor. Dessa faktorer tillsammans majliggor bl.a. turvis anvandning av bilplat-
ser. Dartill foreslas att beteckningen ma utvidgas pa tomt 2 sa att den gar under
flervaningshuset invid Langviksgatan.

De mangder vaningsyta som ar angivna pa planutkastkartan for de enskilda
byggnaderna motsvarar inte till alla delar de som ar beraknade i referenspla-
nerna. Foreslas att den for byggnad A angivna vaningsytan 2865 avrundas till
2500 + t300, vaningsytan for byggnad B 2500 till 2000 + t550 och vaningsytan
for byggnad C 2875 till 2550 + t350 (vaningsytorna med 250 mm:s tjocklek pa
vaggen).

Foreslas att de gemensamma utrymmena i byggnaderna (bostadsforrad, cykel-
forrad o.d.) inte inbegrips i vaningsytan utan anges som t-ytor i enlighet med re-
ferensplanerna. Foreslas ocksa att ytorna for de s.k. halvvarma balkongerna
och inglasade och indragna balkongerna inbegrips i t-ytan eller att de kan bygg-
gas utover byggnadsytan. Foreslas aven att den namnda t-ytan inte réknas
med i den yta som ar grund for bilplatsnormen och skyddsrumsytan. Grund for
byggandet av s.k. halvwvarma balkonger ar den struktur- och varmeisolerings-
l6sning som de i planbeskrivningen foérutsatta enhetliga byggnadsfasaderna och
—massorna (bl.a. indragna balkonger, nya le-bestammelser osv.) kraver.
Foreslas att de nuvarande tre bilplatserna bibehalls vid Verkstadsgatans affars-
flygel bl.a. for service och att pa den plats som ar angiven pa kartan laggs en p-
beteckning till iksom aven pa den P-plats som &r angiven i referensplanerna pa
Bastuhusets gard.

Foreslas att beteckningen la stryks vid passagen mellan byggnad A och den
nuvarande affarsbyggnaden samt framfor affarsbyggnaden pa Verkstadsgatans
sida. Pa den sist namnda platsen kan ytbelaggningen vara den samma som pa
trottoaren.

Foreslas att pa de utstaende balkongerna pa Bastuhusets gardssida ska
skyddsinglasning vara tillaten.
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9. Foreslas att de pa plankartan angivna bindande granserna for byggnadsomra-
dena for byggnaderna ska luckras upp och att gransbeteckningen vid den sddra
vaggen i byggnad A ska andras i enlighet med referensplanen. Motiveringen till
uppluckringen av granserna ar eventuella andringar av vaningarnas omfattning
pa grund av nya byggbestammelser (varmeisoleringstjocklek och konstruktions-
l6sningar) samt preciseringar av planen i byggplaneskedet i forhallande till refe-
rensplanerna.

10.Foreslas att i detaljplanebestammelsen om ett eventuellt gemensamt utrymme
for husbolaget i hornet av Bastubadargranden och Langviksgatan borde det i
stallet for "tillracklig husteknisk utrustningsniva” sta tillracklig beredskap” for
eventuell omandring till kontors- eller affarsbyggnad.

11.Foreslas att "vitt tegel” i detaljplanebestdammelsen andras till "ljust tegel”. Fore-
slas ocksa att bestammelsen om att som huvudsakligt material i gatuplansva-
ningen ska glas anvandas andras till gatuplansvaningens fasader ska huvud-
sakligen i man av majlighet besta av fonsterytor.

12.Enligt Peab Ab innehaller varderingen av de skyddade byggnaderna (kulturhi-
storisk utredning 20.11.2017) motstridiga och subjektiva tolkningar om saval
hur sallsynta, typiska, representativa de &r som om deras historiska beviskraft
samt deras olika skikt — i synnerhet i fraga om den laga affarsflygeln pa tomt 1.
Byggnaden som ursprungligen var verkstad och senare har &ndrats flera
ganger kan inte anses representera nagra sadana sarskilda varden som skulle
motivera en ovillkorlig skyddsbeteckning. Omradets utveckling, kommande and-
ringar i fastigheten och kraven pa en enhetlig stadsbild kan i framtiden vara
grunder for en rivning av flygeldelen. Foreslas att skyddsbeteckningen sr-5
(byggnad som ska skyddas) andras exempelvis till att stravan bor vara att
skydda byggnaden.

Planlaggningens bemoétande:

1. Servitutet for ett stamavlopp lamnas bort plankartan.

2. Onodiga anslutningsforbud lamnas bort fran plankartan.

3. Bilar i gemensam anvandning hor inte till parkeringsnormerna i Vasa
stads parkeringspolitik, darmed &ndras inte minimiantalet bilplatser i plan-
forslaget. Beteckningen ma utvidgas pa tomt 2 (enligt den nya tomtindel-
ningen tomt 6 i kvarter 8) sa att den stracker sig under flervaningshuset
invid Langviksgatan.

4. Vaningsytorna éndras i planforslaget i enlighet med det framforda.

5. Plankartan andras sa att byggnadernas gemensamma utrymmen inte in-
begrips i vaningsytan utan anges som t-ytor i enlighet med referenspla-
nerna. Aven ytorna for s.k. halvvarma balkonger och grénrum inbegrips i
t-ytan. En planbestdmmelse laggs till om att de ovan ndmnda utrymmena
inte paverkar berakningen av skyddsrummets skyddsyta. | planutkastet
fanns redan bestammelsen att de ovan namnda utrymmena inte paverkar
berakningen av bilplatsnormen.

6. Beteckningen la (omrade som ska plattbelaggas) utgor inget hinder for
parkering. Beteckningen la bibehalls och beteckningen p laggs inte till vid
Verkstadsgatans affarsflygel. Pa Bastuhusets gard stryks beteckningen
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la. Utokning med foljande planbestammelse: Asfalten pa gardsomradena
far inte ga anda fram till byggnadernas vagg.

7. Beteckningen la bibehalls i planforslaget vid passagen mellan byggnad A
och den nuvarande affarsbyggnaden samt framfor affarsbyggnaden pa
Verkstadsgatans sida.

8. Planbestammelsen &andras inte. | Bastuhusets fasad mot Langviksgatan
ar endast icke inglasade utstaende balkonger och franska balkonger till-
latna.

9. Byggnadsytorna utvidgas. Den sodra gransen for byggnadsytan for bygg-
nad A andras sa att den stammer 6verens med referensplanen.

10.Andras i planbestammelserna.

11.Planbestammelsen andras inte.

12.Varderingen har gjorts av en bredbasig arbetsgrupp med sakkunniga fran
Osterbottens museum, Hussektorn, Byggnadstillsynen och Planlaggning-
en. Skyddsbeteckningen sr-5 (byggnad som skyddas) for den laga affars-
flygeln pa tomt 1 (enligt den nya tomtindelningen tomt 4 i kvarter 8) and-
ras inte.

INGET UTLATANDE:
Museiverket, Osterbottens forbund

4.4.5 Overvagande efter utkastskedet

Utlatanden och asikter om planutkastet lamnades in och utgaende fran dem gjor-
des korrigeringar, preciseringar och andringar pa detaljplanekartan och i planbe-
stammelserna

4.5 Detaljplaneforslaget

4.5.1 Redogorelse for detaljplaneférslaget

Dimensionering

Nedan foljer stycken som har andrats efter utkastskedet (se punkt 4.4.1 Redogd-
relse for detaljplaneutkastet), andrade eller tillagda textdelar ar angivna med fet
stil, strukna textdelar éverstreckade.

Ny byggratt anvisas for tre nybyggnader. Kvarterets tomt langst i norr uppdelas pa
tva tomter, varav nuvarande Niemeléahuset finns pa den ena. P& den andra tomten,
i hornet av Verkstadsgatan och Langviksgatan anvisas byggnadsyta fér en ny-
byggnad i atta vaningar (2800 m2 vy). Pa tomten mitt i kvarteret anvisas byggnads-
ytor for tvd nybyggnader: En byggnad i sju vaningar (2550 mz2 vy) invid Langviksga-
tan och en byggnad i sex vaningar (2900 m2 vy) invid Véragatan.
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Av de befintliga byggnaderna anges i planutkastet som byggratt for Niemelahuset
2190 m? vy och fér Bastuhuset 2420 m? vy (dartill ea 300 m2 vy for eventuellt
vindsbyggande). Kallarvaningen i Niemelahusets laga del blir parkeringshall och
darmed réknas den inte med i vaningsytan. Av Bastuhuset medréknas fem vaning-
ar pa markplanet och eventuella vindsbostader. Dartill har en byggnadsyta pa 50
m2 vy angivits for Bastuhusets gardsbyggnad.

Detaljplaneandringsomradets areal, utan Verkstadsgatans andel, och utan det
lilla triangelformade gatuomradet i hornet av Verkstadsgatan och Langviks-
gatan, dvs. arealen pa nuvarande kvarter 8 & 6701 m2. Nar Bastubadargrandens
yta raknas bort fran den ovan namnda ytan blir ytan for de nya kvarteren 8
och 142 totalt 6496 m2. Med beaktande av de ovan namnda vaningsytorna blir
den gemensamma kvartersexploateringen for dessa tva kvarter e=2,03.

| hornen av det nya kvarter som bildas, nummer 8, forutsatts kontors- eller affarslo-
kaler i markplansvaningen. | hornet av korsningen av den nya lattrafikleden och
Langviksgatan kan det emellertid finnas ett gemensamt utrymme eller motsva-
rande for husbolaget, forutsatt att dar finns tillracklig husteknisk utrustaingsniva be-
redskap for en eventuell andring till kontors- eller affarslokal. Bastuhusets mark-
plansvaning bor reserveras for kontor eller affarer.

Omradesreserveringar, kvartersomraden

Uppgifter som har andrats efter utkastskedet (se punkt 4.4.1 Redogoérelse for de-
taljplaneutkastet) nedan (andringar eller tillagg i texten ar angivna med fet stil, av-
lagsnade textdelar éverstreckande.

Pa garden i kvarter 142 invid Langviksgatan har pa plankartan angivits en
byggnadsyta for en byggnad pa 50 m2 vy i en vaning fér gemensamma ut-
rymmen (klubb- eller samlingslokaler) for invanarna. Byggnaden kan pa den
angivna byggnadsytan placeras exempelvis i riktning med bilskyddet eller
Langviksgatan. Stravan med den flexibla byggnadsytan ar att placeringen av
gardsbyggnaden inte ska forsvara dimensioneringen av raddningsvagen pa
garden.

4.5.2 Detaljplaneférslagets konsekvenser

Konsekvenserna for den byggda miljon

Utdver det som redan har sagts i utkastskedet om konsekvenserna for den byggda
miljon (se punkterna 4.4.2 Motiveringar till detaljplaneutkastet och 4.4.3 Detaljpla-
neutkastets konsekvenser) kan foéljande konstateras:
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For narvarande utgors planandringsomradet av ett kvartersomrade som inte ar fullt
ut bebyggt. En stor del av kvarterets yta fungerar som parkeringsomrade. | och
med planandringen bebyggs omradet till ett urbant kvarter, som ska fungera som
en viktig stadsbildsmassig lank mellan stadskarnan och kommande Wasa Station-
kvarteret.

Planandringsomradets lage mellan nuvarande centrum (nere till hdger) och cent-
rums utvidgningsomrade (uppe till vanster). Vy fran vaster. Nybyggnaderna i kvar-
teret ar angivna med effektfarg.

Det kompletterande byggandet i kvarteret férenhetligar och kompletterar gaturum-
met vid alla gatuavsnitt som gransar till planandringsomradet. Byggandet mot
Langviksgatan skapar angransande till stationsparken ett kraftigt randomrade, som
framhaver parkens karaktar som gronomrade. P& Voragatans sida kommer ny-
byggnaden mellan de nuvarande byggnaderna att komplettera gaturummet sa att
det blir urbant. Nybyggnaden som har planerats i hérnet av Verkstadsgatan och
Langviksgatan bildar ett par till Niemelahuset i hornet av Verkstadsgatan och
Voragatan. Den lagre affarsbyggnadsflygeln nagot langre in mellan byggnaderna
fungerar som ett balanserande element som skapar omvaxling i gaturummet.
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AN
Vy fran norr. Nybyggnaderna i kvarteret ar angivna med effektfarg.

Utformningen av nybyggnadsmassorna och antalet vaningar gor det mojligt att
komplettera och fortata kvartersomradet, som for narvarande inte ar utnyttjat fullt
ut, pa ett saddant satt att de pa planandringsomradet skyddade byggnadernas
stadsbildsmassiga betydelse inte aventyras. Nar kvarteret kompletteras med nya
byggnader skapas samtidigt nya skikt i omradet dar gamla och nya byggnader var-
vas med varandra. | och med kompletteringen av planandringsomradet anknyts det
battre an tidigare till bade kvarteren i norr och byggnadsbestandet soder om
Smedsbyvagen i soder. Nar f.d. busstationskvarteret &r bebyggt representerar
planandringsomradet som granne till det ett omrade dar nytt och gammalt framtréa-
der i olika skikt. Pa det sattet fungerar det som en lank mellan ett gammalt och ett
nytt centrumomrade.
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Planandringsomradets anknytning till Vorastans kvartersstruktur i norr (uppe till
hoger). Vy fran 6ster. Nybyggnaderna i kvarteret ar angivna med effektfarg.

Bestammelsen om fasadmaterial och fargsattning for nybyggandet framhaver det
visuella slaktskapet mellan det kompletterande byggandet i omradet och bade Ba-
stuhuset och skyddade SOK:s affarshus (s.k. instituthuset) fran ar 1939 sydost om
omradet invid Smedsbyvagen. Det kommer anda inte att bli nAgon monoton kon-
centration av vita byggnader pad omradet, eftersom det i narmiljon och aven pa
sjalva planandringsomradet (Niemelahuset) finns byggnader i annan farg. Planbe-
stammelsen mojliggor utover vitt pa nybyggnaderna aven balanserade effektfarger
eller aven andra material. Vit rappning eller pa platsen murat vitt tegel ar dock an-
givet som huvudsakligt fasamaterial.

Konsekvenserna for naturen och naturmiljon

Planandringsomradet och dess narmiljo ar i dess helhet byggd miljo. P4 omradet
finns darmed inte nagon miljo i naturtillstand. Inte heller finns det nagra naturtyper i
naturtillstand pa planandringsomradet eller nagra djur- eller vaxtarter som kraver
sarskilt skydd. Pa grund av det ovan namnda kan konstateras att planandringsom-
radet inte har nagra konsekvenser for naturmiljon.

Ovriga konsekvenser

Inga andringar jamfért med utkastskedet (se punkt 4.4.3 Detaljplaneutkastets kon-
sekvenser).
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4.5.3 Utlatanden om och anmarkningar pa detaljplaneforslaget

Forslaget till &ndring av detaljplanen och tomtindelningen har varit offentligt fram-
lagt under tiden 27.3-25.4.2018. Sju utlatanden och en anmarkning lamnades in
betraffande forslaget. Utlatandena och anmarkningarna i original finns i akten over
detaljplaneandringen. Nedan presenteras sammandrag av utldtandena och an-
markningarna samt Planlaggningens bemdétanden av dem:

Vasa Vatten 29.3.2018 (anlande 29.3.2018)

Genom omradet gar Vasa Vattens stamavloppsledning, som bor flyttas till den lat-
trafikled som anlaggs invid Bastuhuset pa avsnittet Langviksgatan—Voragatan fére
byggandet pa tomten.

Ifall denna stamavloppsledning i fortsattningen inte behdvs for foradlingen av buss-
stationskvarteret/Wasa Station kan byggaren avlagsna den fran sin tomt och/eller
om denna sa dnskar utnyttja den for ledningen och hanteringen av de egna fastig-
heternas avloppsvatten.

Flyttnings- och anlaggningskostnaderna bor betalas av den som ansdker om tomt-
indelningsandringen eller via markanvandningsavtalsavgifter. Eventuellt nddvandig
flyttning bekostas av Vasa stad.

| dvrigt motséatter sig inte Vasa Vatten forslaget till andring av detaljplanen och
tomtindelningen.

Osterbottens raddningsverk 9.4.2018 (anlande 9.4.2018)
Raddningsverket har tidigare gett utlatande 3.8.2017 och 21.2.2018 samt deltagit i
arbetsmotet 8.12.2017. Utlatandena har beaktats i planbeskrivningen.

| bestammelsen om detaljplanebeteckningen AL péa plankartan konstateras bl.a. att
berakningen av skyddsrummets skyddsyta inte paverkas av sddana férradsutrym-
men utanfor bostdderna som betjanar boendet, hobby-, klubb- och bastuutrymmen
e.d. som anvands gemensamt av invanarna samt halvvarma balkonger och gron-
rum i anslutning till bostaderna.

Enligt rdddningsmyndigheten har planlaggaren ingen lagbaserad grund att fast-
stélla faktorer som paverkar berakningen av skyddsrummets skyddsyta. Befolk-
ningsskyddets skyddsyta faststalls i enlighet med foreskrifter och byggnadstill-
synsmyndigheten kan bevilja undantag fran dem.

Planlaggningens bemdtande: Omnamnandet om berakningen av skydds-
rummets skyddsyta i planbestammelserna stryks.

Osterbottens férbund 23.4.2018 (anlande 23.4.2018)
Osterbottens forbund meddelar att det inte ger utlatande om detaljplaneférslaget.
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Peab Oy 19.4.2018 (anlande 24.4.2018)

1.

Foreslas att byggnadernas gemensamma utrymmen (bostadsforrad, cykelforrad
0.d.) inte ska inberaknas i vaningsytan utan att de ska anges som utrymmen
som inte ingdr i vaningsytan.

Foreslas att t-ytan pa de i planforslaget angivna tomterna 5 och 6 i kvarter 8
inom ramen for samregleringsavtal kan flyttas mellan tomterna sa att den sam-
manlagda t-ytan pa ifragavarande tomter inte 6verskrids i kvarteret.

Pa tomt 1 (Voragatan 42) foreslas AL-vaningsyta 2500 + t300 m2 vy. Foreslas
att for byggande som betjanar boende anvisas minst 2500 m2 vy och utéver det
for byggande som betjanar affarslokaler 55 m2 vy, dvs. totalt 2555 + t300 m?2 vy.
Motiveringen till forslaget &ar det bindande féravtal om fastighetskop mellan Fas-
tighets Ab Voyrinkatu 42 och Peab Oy i vilket villkoret for genomférandet av ko-
pet ar att i och med planandringen anvisas minst 2500 m2 vaningsyta for nytt
bostadsbyggande péa tomten.

Foreslas att de pa plankartan angivna bindande granserna for byggnadernas
byggnadsomraden utvidgas i mindre utstrackning (t.ex. 1000 mm).

Foreslas att "vitt tegel” i detaljplanebestdmmelsen andras till "ljust tegel”. Moti-
veringen ar att det inte gar att fa brant tegel som ar vitt.

Foreslas att parkeringsomradet pa tomt 905-4-8-3 (Bastuhuset) utvidgas en
aning, dock sa att det i planforslaget angivna antalet bilplatser pa ifragavarande
tomt forblir oférandrat (6 bp).

Foreslas att pa i planforslaget angivna tomt 1 (Bastuhuset) i kvarter 142 kan av
de i planen angivna bilplatserna 7 bilplatser placeras pa i planforslaget angivna
tomt 4 i kvarter 8. Resten av de bilplatser som planen kraver ordnas via frikdps-
forfarande.

Planlaggningens bemdotande:

1. Planbestammelsen &andras inte, eftersom varje kvadratmeter som ar
inbegripen i vaningsytan bor framga av planen.

2. Ingen andring gors i planen, eftersom exempelvis forraden fér de en-
skilda bostaderna bor finnas i nérheten av bostaderna.

3. Inga andringar gors i vaningsytorna, eftersom det under hela planpro-
cessens gang har ansetts vara viktigt stadshildsmassigt och funktion-
ellt att pa vissa stallen i kvarteret mojliggors byggande av affarslokaler
i forsta vaningen.

4. Byggnadsytorna utvidgades pa det foreslagna sattet redan i forslags-
skedet.

5. Fran planbestammelsen stryks omnamnandet om pa platsen renmurat
vitt tegel. Ett omnamnande om vitslammat tegel laggs till.

6. Parkeringsomradet utvidgas pa plankartan med en riktgivande grans.
Det i detaljplanebestammelse angivna enhetliga utrymme bostadsvis
som ska planteras och reserveras for lek och vistelse bor dock vara
mojligt att genomfora.

7. Paverkar inte planlésningen.
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Vasa Elnat Ab 24.4.2018 (anlande 24.4.2018)

Det eventuella behovet av byggande av en transformator har beaktats bra i plan-
bestammelserna, sdsom vi forde fram i vart utlatande i utkastskedet. Darmed har

Vasa Elnat Ab ingenting att anmarka pa detaljplaneférslaget.

Hussektorn 25.4.2018 (anlande 25.4.2018)

1. Det for detaljplaneandringen uppstéllda malet om ordnande av en lattrafikfor-

bindelse mellan Hovréattsesplanaden som gar till stationsomradet och planerade
Wasa Station har for detaljplaneomradets del blivit begransat. Hojdskillnaden
ska atgardas pa stationsparksomradet. Det omrade som bildas av jarnvagsstat-
ionen och den intilliggande parken &ar klassificerade som en byggd kulturmiljo av
riksintresse (RKY, Museiverket, 2009). Denna park vid Langviksgatan ar i den
gallande detaljplanen angiven som park, dar miljon ska bevaras (VP/s).

. | den nya delgeneralplanen fér centrum och i trafikutredningen i anslutning till
den ar en ny cykelled angiven i Vorastan invid Langviksgatan genom Stations-
parken. Det har innebar att den rutt som ar tankt att ga under (eller 6ver) jarn-
vagen och straket i parken i riktning med jarnvagen korsar varandra och att det
kommer att ha betydande inverkan pa mangden anvandare av lattrafikleden
genom bastuhuskvarteret efter forverkligandet.

. Att vitt tegel forutsatts som fasadmaterial kraver narmare definition i form av
planbestammelse.

. lllustrationerna i planbeskrivningen ar bra och visar tydligt den efterstravade
andringen av stadsstrukturen.

Planlaggningens bemdétande:

1. Redan enligt den gallande detaljplanen for stationsparksomradet &ar
det mdjligt med en underfart under jarnvagen och en forbindelse till
Langviksgatan. Delgeneralplanen for Vasa centrum 2040, som ar un-
der arbete, mdjliggor en l6sning antingen 6ver eller under jarnvagen
och parken i form av en férbindelsebehovsbeteckning for en lattrafik-
led. Ifall forbindelsebehovet l6ses pa nagot annat satt &an enligt den
gallande detaljplanen, bor det alternativa genomfoérandet av forbindel-
sebehovet och det utrymme som det kréver granskas i en detaljplane-
andring for stationsparken. Darmed ar det inte mojligt att i samband
med denna detaljplaneandring fér Bastuhuset avgora hur hojdnivan for
lattrafikleden I6ses. Losningen i detta detaljplaneférslag ger mojlighet
att ocksa placera leden pa det satt som Hussektorn foreslar i sitt utla-
tande 6.3.2018 sdder om Bastuhuset, ifall det kravs for att hantera
hojdskillnaden.

2. Planforslaget mojliggor det i delgeneralplanen angivna férbindelsebe-
hovet for en lattrafikled for planandringsomradets del.

3. Fran planbestammelsen stryks omnamnandet om péa platsen renmurat
vitt tegel. Ett omnamnande om vitslammat tegel laggs till.

Narings-, trafik- och miljécentralen i Sodra Osterbotten 25.4.2018 (anlande
26.4.2018)
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NTM-centralen onskar att i detaljplanebeskrivningen och vid behov i planbestam-
melserna tas narmare stallning till det behov av hantering av dagvattnet som pro-
jektet medfor och till om det nuvarande dagvattennatet pa omradet ar tillrackligt —
inverkningen av gréntak pa omradets skyddstakkonstruktioner kan inte anses till-
racklig, eftersom planlésningen forutsatter att hela gardsomradet forverkligas i form
av en dackskonstruktion. Dartill borde i planbestammelserna/beskrivningen néar-
mare anges var de frikdpsplatser som byggandet forutsatter kan anvisas. | fraga
om parkeringsnormen hanvisar NTM-centralen till de synpunkter som NTM-
centralen har fort fram till Vasa stad aven i fraga om andra planer, enligt vilka de
nya parkeringsnormerna har boérjat tillampas innan konsekvenserna av dem har
bedomts tillrackligt och innan man har kommit 6verens om omradesavgransningar
och platsantal som tillampas gemensamt.

Planlaggningens bemoétande: Kommuntekniken har i sitt utlatande konsta-
terat att den nuvarande stamdagvattenledningen pa 300 mm inte kommer att
racka till i framtiden for bade Voéragatans och planandringsomradets dagvat-
ten. Enligt Kommuntekniken bor en ny 400 mm:s stamdagvattenledning an-
laggas vid rutten Langviksgatan—Verkstadsgatan anda till Bangatans kors-
ning. Dimensioneringen av ledningen har beraknats sa att avrinningskoeffici-
enten i kvarteren i planandringsomradet ar mellan 0,4 och 0,6. Darfor laggs
en planbestammelse till, enligt vilken avrinningskoefficienten bor vara mellan
0,4 och 0,6 i kvartersomradet. Aven en planbestammelse laggs till, i vilken
det forutsatts att genomslappligt ytmaterial anvands pa gardsomradena dar
det ar andamalsenligt. For fordrojning av dagvattnet laggs en planbestam-
melse till, i vilken det férutsatts att ett trad per 300 kvadratmeter yta ska plan-
teras pa gardsomradena pa tomten. Utover det &r det viktigt att detaljplane-
bestammelsen om ett enhetligt gardsutrymme bostadsvis som planteras och
reserveras for lek och vistelse genomfors.

Frikopsplatserna kan anvisas i bade Ekgardens och Teaterparkeringens par-
keringsanlaggningar. | den av stadsfullmaktige i Vasa 19.3.2018 § 20 god-
kadnda parkeringspolitiken &r det angivet att en frikbpt parkeringsplats kan
vara belagen pa 350 meters avstand fran objektet nar det galler boende och
pa 500 meters avstand nar det galler arbetsplatser. For arbetsplatsernas del
uppfylls kravet vad galler avstandet till bagge parkeringsanlaggningarna.

Osterbottens museum 26.4.2018 (anlande 26.4.2018)

Museets tidigare utlatande har beaktats i forslaget. | planbeskrivningen har med
hjalp av illustrationer planeringsomradets forandring och forandringarnas forhal-
lande till omgivningen presenterats samt planens konsekvenser bedémts. Bedom-
ningen av konsekvenserna for den byggda kulturmiljon av riksintresse ar sparsam
men mojlig med hjélp av illustrationerna. Landskapsmuseet ar huvudsakligen till-
freds med beddmningen av planens konsekvenser och framstéllningssattet och
anser att konsekvensbedomningen har utvecklats tillrackligt. Museet haller dock
fast vid de synpunkter som det forde fram i sitt tidigare utlatande om att det inte bor
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byggas balkonger pa Bastuhuset fasad mot Voragatan utan att fasadens karaktar
bor forbli sadan som den ar nu.

Planlaggningens bemoétande: Planlaggningen hanvisar till bemdtandet som
gavs betraffande Landskapsmuseets utlatande i utkastskedet. Byggandet av
franska balkonger pa Bastuhusets fasader mot Voragatan forsamrar inte
byggnadens arkitektoniska helhetsgestalt eller stadsbildsméassiga framtoning
om de ar hogklassiga. Planbestammelsen preciserades till denna del efter
utkastskedet genom féljande tilldgg i planférslaget: "Balkongera ska vara
hogklassigt planerade och byggda sa att de inte forsamrar byggnadens arki-
tektoniska helhetsgestalt eller stadsbildsméssiga karaktéar.” Franska bal-
konger kan byggas sa att fasadens visuella framtoning inte forandras mark-
bart.

Kommuntekniken 3.5.2018 (anlande 3.5.2018)

Kommuntekniken har utrett huruvida dagvattenavloppsnatet ar tillrackligt pa omra-
det. | framtiden kommer dagvattnet fran Voragatan (rinner for narvarande via buss-
stationen till Olympiagatan) att ledas via Bastuhuskvarteret (Voragatan—
Langviksgatan) till LAngviksgatans stamdagvattenledning. Den ar av storleken 300
mm, vilket inte kommer att racka till i fortsattningen nar aven dagvattnet fran Vora-
gatan och bastuhuskvarteret leds dit. En ny stamdagvattenledning pa 400 mm bor
byggas pa rutten Langviksgatan—Verkstadsgatan anda till Bangatans korsning.
Kostnadskalkylen fér denna ledning ar 80 000 € (moms 0 %). Vid dimensionering-
en har beraknats att bastuhuskvarterets omrade aven bor byggas/byggs sa att av-
rinningskoefficienten ar 0,4-0,6.

Planlaggningens bemdtande: En planbestammelse laggs till, enligt vilken
kvartersomradets avrinningskoefficient bor vara 0,4-0,6. Aven en planbe-
stammelse laggs till, i vilkken det forutsatts att genomslappligt ytmaterial an-
vands pa gardsomradena dar det ar andamalsenligt. For fordrojning av dag-
vattnet laggs en planbestammelse till, i vilken det forutsatts att ett trad per
300 kvadratmeter yta planteras pa gardsomradena pa tomten. Utdver det ar
det viktigt att detaljplanebestammelsen om ett enhetligt gardsutrymme bo-
stadsvis som planteras och reserveras for lek och vistelse genomfors.

5 REDOGORELSE FOR DETALJPLANEN

5.1 Korrigeringar och &ndringar efter det offentliga framlaggandet

Kravet pa vitt tegel som annat mojligt huvudsakligt fasadmaterial stroks fran plan-
bestammelserna for AL-kvartersomradet. Det ersattes med "vit slamning”. Om-
namnandet om berdkningen av skyddsrummets skyddsyta i planbestammelserna
stroks. En planbestammelse lades till, enligt vilken kvartersomradets avrinningsko-
efficient bor vara 0,4-0,6. Aven en planbestammelse lades till, i vilken det forut-
satts att genomslappligt ytmaterial anvands pa gardsomradena dar det ar anda-
malsenligt. For fordrojning av dagvattnet lades en planbestammelse till, i vilken det
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forutsatts att ett trad per 300 kvadratmeter yta planteras pa gardsomradena pa
tomten. Utrymmesreserveringen for parkeringsomradet for tomt 1 i kvarter 142 ut-
vidgades en aning med en riktgivande grans sa att den i planférslaget angivna bil-
platsmangden pa ifragavarande tomt inte &ndrades och att detaljplanebestammel-
sen om ett enhetligt utrymme bostadsvis som planteras och reserveras for lek och
vistelse genomfors.

5.2 Planens struktur

5.2.1 Dimensionering

| detaljplaneutkastet presenteras en losning fér kompletterande byggande i kvarte-
ret. Kvarterets anvandningsandamalsbeteckning ar AL, som mojliggor byggande
av bostads-, affars- och kontorslokaler. Av de nuvarande byggnaderna i kvarteret
skyddas Bastuhuset och Niemelahusets bostadsvaningshus med beteckningen sr-
3 och Niemelahusets laga affarslokalsflygel med beteckningen sr-5.

Med planbestammelserna efterstravas en styrning av nybyggnadernas formsprak
och arkitektur sa att nybyggnaderna passar ihop med de nuvarande byggnaderna i
kvarteret och anda bildar ett nytt tidsmassigt skikt i kvarteret.

Ny byggratt anvisas for tre nybyggnader. Kvarterets tomt langst i norr uppdelas pa
tva tomter, varav nuvarande Niemelahuset finns pa den ena. Pa den andra tomten,
i hornet av Verkstadsgatan och Langviksgatan anvisas byggnadsyta for en ny-
byggnad i atta vaningar (2800 m2 vy). Pa tomten mitt i kvarteret anvisas byggnads-
ytor for tvd nybyggnader: En byggnad i sju vaningar (2550 mz2 vy) invid Langviksga-
tan och en byggnad i sex vaningar (2900 m2 vy) invid Voragatan.

Av de befintliga byggnaderna anges i planutkastet som byggréatt for Niemeldhuset
2190 m2 vy och for Bastuhuset 2420 m2 vy (dartill 300 m2 vy fér eventuellt vinds-
byggande). Kallarvaningen i Niemelahusets laga del blir parkeringshall och darmed
raknas den inte med i vaningsytan. Av Bastuhuset medraknas fem vaningar pa
markplanet och eventuella vindsbostader. Dartill har en byggnadsyta pa 50 m2 vy
angivits for Bastuhusets gardsbyggnad. Denna gardsbyggnad i en vaning kan in-
begripa gemensamma utrymmen for invanarna, sdsom klubb- och samlingslokaler.

Detaljplaneandringsomradets areal, utan Verkstadsgatans andel, och utan det lilla
triangelformade gatuomradet i hornet av Verkstadsgatan och Langviksgatan, dvs.
arealen pa nuvarande kvarter 8 ar 6701 m2. Nar Bastubadargrandens yta raknas
bort frAn den ovan namnda ytan blir ytan for de nya kvarteren 8 och 142 totalt 6496
m2. Med beaktande av de ovan namnda vaningsytorna blir den gemensamma
kvartersexploateringen for dessa tva kvarter e=2,03.
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5.3 Omradesreserveringar

5.3.1 Kvartersomraden

Den nya lattrafikleden delar in det nuvarande kvarteret i tva separata kvarter norr
om Bastuhuset. | och med l6sningen andras kvarters- och tomtnumren delvis.
Numret pa det nya kvarteret norr om lattrafikleden forblir nuvarande (8). Eftersom
tomten langst i norr p& planandringsomradet delas in i tva tomter och sodra gran-
sen for den mittersta tomten andras, far de nya tomtnummer, dvs. 4, 5 och 6 (fran
norr till soder). Kvarteret soder om leden far nummer 142 och tomten i det nummer
1.

| hornen av det nya kvarter som bildas, nummer 8, forutsatts kontors- eller affarslo-
kaler i markplansvaningen. | hornet av korsningen av den nya lattrafikleden och
Langviksgatan kan det emellertid finnas ett gemensamt utrymme eller motsva-
rande for husbolaget, forutsatt att dar finns tillracklig beredskap for en eventuell
andring till kontors- eller affarslokal. Bastuhusets markplansvaning bor reserveras
for kontor eller affarer.

Parkeringen ar huvudsakligen placerad i kvarterets mellersta delar pa markplanet
under gardsdack. Kallarvaningen i Niemeldhusets lagre del tas i parkeringsan-
vandning och forbinds med det parkeringsutrymme som ska byggas under gards-
dack. Parkeringsutrymme anvisas aven ovanpa gardsdacket soder om Niemelahu-
set och pa markplanet pa Bastuhusets tomt. Planutkastet mojliggor aven byggande
av ett underjordiskt utrymme for parkering.

Till parkeringsutrymmet under gardsdacket finns korforbindelse fran Langviksga-
tan. Fran samma sida finns korforbindelse aven till parkeringsplatserna pa Bastu-
husets tomt. Fran Voragatan finns korforbindelse till parkeringsplatserna pa gards-
dacket samt servicekorningsforbindelse till gardsdacket mitt i kvarteret.

En forutsattning nar det galler parkeringen i planandringsomradet ar att den ska
planeras och forverkligas sa att alla fastigheter anvander parkeringsplatserna ge-
mensamit.

| planbestammelserna forutsatts att nybyggnaderna ska besta av en enhetlig
massa, att de allmént ska ha ljusa fargnyanser och att som huvudsakligt fasad-
material ska anvandas vit rappning eller vitslammat tegel. Som huvudsakligt fa-
sadmaterial i fasaderna mot gatan i vaningarna pa markplanet forutsatts glas. Fa-
saderna i vaningarna pa markplanet far inte ge ett murliknande intryck. Pa vaggen
vid det eventuella parkeringsdacket pa markplanet invid den nya lattrafikleden ge-
nom det nuvarande kvarteret bor ett konstverk, en gronvagg eller ndgon annan sa-
dan 16sning forverkligas med hjalp av vilken ocksa ett murliknande intryck undviks.

Nybyggnadernas balkonger ska i fasaderna mot gatorna vara indragna fran fasa-
dytan forutom de utstdende balkonger som pa plankartan ar angivna separat pa

48/50



byggnadsytan i hornet av Verkstadsgatan och Langviksgatan. For Bastuhusets del
ar de tillatna balkongtyperna angivna separat i planbestammelserna.

For nybyggnadernas yttervaggar, fonster och andra konstruktioner mot Verkstads-
gatan och Voragatan har ett ljudisoleringskrav pa 35 dBA mot trafikbuller angivits.

Gardsutrymmena i kvarter nummer 8 bor planeras som en helhet sa att alla fastig-
heter i ifrdgavarande kvarter anvander dem gemensamt. Minst 10 m2 per bostad
anvandbart och trivsamt lek- och vistelseutrymme bor reserveras pa gardsomradet.
Gardsutrymmena pa parkeringsdacken bor anlaggas som normala gardar och for
tradrotterna bor ett vaxtutrymme pa minst 70 cm reserveras.

Bostadslagenheternas genomsnittliga yta ska vara minst 50 mz2.

Per bostadslagenhet ska forvaringsutrymmet for 16sére, korridorutrymme réknas
inte med, vara minst foljande:

- bostader pa 2r+k och mindre 2,0 m?/bostad

- bostader pa 3h+k och storre 3,0 m?/bostad

Minimimé&ngderna bil- och cykelplatser stammer 6verens med den parkeringspolitik
som for narvarande ar under beredning i Vasa stad.

5.4 Planens konsekvenser

| beddmningen av konsekvenserna av detaljplanefdrslaget har inga tillagg eller
andringar gjorts efter det offentliga framléaggandet (se punkt 4.5.2 Detaljplanefdr-
slagets konsekvenser).

5.5 Planbeteckningar och -bestammelser

De detaljplanebeteckningar och bestammelser som har anvants i planen ar an-
givna i detaljplaneforslaget.

6 GENOMFORANDE AV DETALJPLANEN

6.1 Planer som styr och illustrerar genomfoérandet

De av Arkitektbyra Laatio Oy gjorda illustrationerna i detta dokument presenterar
genomfdrandet av projektet.

6.2 Genomfdrande och tidtabell

Malet ar en lagakraftvunnen detaljplan under ar 2018.
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6.3 Uppfdljning av genomforandet

| samband med beviljandet av bygglov bor det sékerstéllas att planerna foljer de-
taljplaneandringens mal betraffande férverkligandet av en stadsbildsmassigt hog-
klassig miljo.

50/50



NI

Plan nr 1085
KVARTERET BASTUHUSET
DETALJPLANEANDRING OCH TOMTINDELNING

PROGRAM FOR DELTAGANDE OCH
BEDOMNING

Vasa stads planlaggning 27.6.2017

Foremal for
planeringen

Initiativ

Inledandet av
detaljplaneandringen

Avtal

Planeringsomrade

Detaljplaneandringen galler kvarter 8 i stadsdel 4 samt delar av Verk-
stadsgatan och Langviksgatan. Planeringsomradet gransar i nordvast till
Verkstadsgatan, i nordost till Voragatan och i sydvast till Langviksgatan.
Kvarteret bildas av tre tomter: 905-4-8-1, 905-4-8-2 och 905-4-8-3.

Peab Oy har genom sin ansdkan 15.2.2016, befullmaktigad av Kiinteistt
Oy Voyrinkatu 42 Fastighets Ab, anstkt om en detaljplaneandring be-
traffande tomten 905-4-8-1. Peab Oy har samtidigt ansokt om plane-
ringsreservering for tomten 905-4-8-2.

Att planlaggningen inleds meddelas genom att programmet for delta-
gande och beddémning laggs fram.

Ett intentionsavtal om utvecklande av kvarteret har forhandlats fram och
godkants av stadsstyrelsen 20.3.2017. Ett markanvandningsavtal goérs
upp om detaljplaneandringen innan detaljplanen godkanns.

Planandringomradet finns i den omedelbara narheten av centrumets
rutplaneomrade, nordost om jarnvagen, vid resecentret.
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Mal for planeringen

Utgangsuppgifter

Eftersom planandringsomradets lage ar centralt och historiskt vardefullt,
bor omradet genomféras enligt samma kvalitetsprinciper som galler for
stadskarnan. Malet ar att understka hela kvarterets utvecklingsmojlig-
heter sa, att man beaktar bade tillaggsbyggandet och det befintliga
byggnadsbestandets nulage samt de eventuella framtida anvandnings-
andamalen. Nar det galler hela kvarterets planeringslosning granskas
aven dess stadsbildmassiga och funktionella forhallande till den omgi-
vande stadsstrukturen.

Malet ar bostads-, affars- och kontorsbyggande. Att arrangera gardsom-
raden och parkering &r en vasentlig del av kvarterets helhetsplanering. |
planeringen beaktas aven behovet av en lattrafikférbindelse mellan Hov-
rattsesplanaden och gamla busstationstomten s, att forbindelsen kunde
ga via planandringsomradet.

Planandringsomradet omfattar de tre tomterna i kvartersomradet, den
del av Verkstadsgatan som gransar till kvarterets nordvastra kant och en
liten del av Langviksgatan i omradets vastra del. Den nordligaste av
tomterna (905-4-8-1) ags av Kiinteisté Oy Voéyrinkatu 42 Fastighets Ab.
Den 6vriga delen av omradet &gs av staden. Den mittersta tomten (905-
4-8-2) ar obebyggd. Pa tomten (905-4-8-3) i kvarterets sodra anda finns
det s.k. Bastuhuset, som for narvarande anvands av Vasa stads social-
verk.

Ortofoto fran &r 2015. Planandringsomradet har avgransats med rott.
Foto: Vasa stads planlaggnings arkiv.
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Planandringsomradets markagoforhallanden. De omraden som &ags av
staden har markts ut med fargraster.

| sydvastra delen av det omrade som planandringen galler finns ett
parkomrade som hor till jarnvagsstationshelheten. Eftersom parkens ter-
rang sjunker kraftigt mot sydvast i riktning mot jarnvdagen och jarnvags-
stationen i dalomradet, ar planandringsomradet belaget pa ett sarskilt
synligt stalle betraktat fran stationshallet. Det omrade som bildas av
jarnvagsstationen och den intilliggande parken har klassificerats som en
byggd kulturmiljé av riksintresse (RKY, Museiverket, 2009).

P& omradets nordostra del finns f.d. busstationskvarteret, dar ett nytt
affars- och kulturcenter, Wasa Station, planeras. Trafikmassigt finns om-
radet i hornet av de relativt livligt trafikerade gatorna Voragatan och
Verkstadsgatan. Dessutom finns infartsleden till stadens centrum, dvs.
Smedsbyvagen, och viadukten 6ver banomradet i omradets omedelbara
narhet pa omradets sddra och syddstra sida. Laget for det omrade som
planandringen galler ar saledes centralt saval stadsbildsmassigt som
aven med tanke pa stadsstrukturen och trafiken.

Centrumet utvidgas kraftigt pa jarnvagens nordostra del i riktning mot
planandringsomradet. Aven det kommersiella fokusomrédet vantas i
framtiden férdelas mellan det gamla affarscentrumet och Wasa Station.
Med tanke pa utvidgningsomradets nabarhet och anknytning till gagatu-
omradet i centrum fungerar planandringsomradet som en lank mellan
centrum och jarnvagens nordostra sida. Den lattrafikled som férenar de
olika sidorna av jarnvagen ar saledes av storsta betydelse pé just detta
stalle. Lattrafikleden med omgivning bér bilda ett gaturum som &r stads-
bildsmassigt intressant och trivsamt.
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Snedflygbild frAn ar 2011. Planeringsomradet fotograferat vasterifran.

Planandringsomradet har pa bilden markts ut med rétt. Foto: Vasa stads
planlaggnings arkiv.

LANDSKAPSPLANSITUATION:

For omradet galler den av Miljdministeriet 21.12.2010 faststallda Oster-
bottens landskapsplan 2030. | planen har omradet givits beteckningen
omrade foér centrumfunktioner (C), dar centruminriktade forvaltnings-,
handels-, vélfards- och fritidstjanster samt boende placeras. | planens
planeringsbestammelser férutsétts att i planeringen och planlaggningen
av omradesanvandningen bor forutsattningar skapas for utveckling av
ett kommersiellt attraktivt och trivsamt stadscentrum genom att omraden
for tatt stadsbyggande och mangsidig service reserveras samt genom
att principer for utveckling av en hogklassig stadsbild faststéalls.

Ql VA S L) .
Utdrag ur Osterbottens landskapsplan 2030

GENERALPLANESITUATION:

| den av stadsfullméktige 13.12.2011 godkanda generalplanen for Vasa
2030 som tradde i kraft 18.9.2014 ar omradet anvisat som ett omrade for
centrumfunktioner (C). | generalplanen ar dylika omraden reserverade
for centrumfunktioner som betjanar Vasa stadsregion och dess influens-
omrade, sasom handel, offentlig och privat service samt férvaltning, for

4/10




boende som lampar sig i centrum samt for arbetsplatsfunktioner som
inte medfor miljostorningar. Parkomradet pa omradets sydvastra sida
har i planen markts ut som ett omrade som &r nationellt vardefullt med
tanke pa kulturmiljon.

PY

4 APTd //\

Forslaget till delgeneralplan for Vasa 2040 har varit framlagt 1.6—
3.7.2017. | delgeneralplanen har omradet anvisats som ett omrade for
centrumfunktioner. Enligt delgeneralplanen bér de utrymmen som finns i
byggnadernas markplan och som Oppnar sig mot gatan huvudsakligen
anvisas som afféars- och kontorslokaler. Kvartersexploateringen har fast-
stallts till e=1,2-2,2.

Utdrag ur Vasa generalplan 2030

Den del av Véragatan som tangerar omradet har i delgeneralplanen an-
givits som en promenadvanlig gata. Gang- och cykeltrafikens forbindel-
sebehov har anvisats mellan centrumet och f.d. busstationskvarteret.
Denna forbindelse kan enligt delgeneralplanen genomféras antingen
ovanfor eller under jarnvagen. Huvud- eller omradesrutten inom cykel-
vagnatet har anvisats till att g& sa att den tangerar omradet bade i par-
ken nordost om jarnvagsstationen och pa Verkstadsgatan. Denna park
har i planen uppméarksammats som en byggd kulturmiljo av riksintresse.
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Utdrag ur fbrslagef.till Vasa delgeneralplan 2040

12
ATTNTATTZ

DETALJPLANESITUATION:

For kvarteret galler i omradet den av Inrikesministeriet 24.4.1942 fast-
stallda detaljplanen nr 80. For Verkstadsgatan, som gransar till kvarteret,
galler den av Finlands senat 7.10.1913 faststéllda detaljplanen nr 11.
Bagge planerna ar foraldrade, och det ar inte mojligt att genomféra till-
aggsbyggande med stéd av plan nr 80.
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Utdrag ur detaljplan nr 80

| detaljplanesammanstaliningen anges lattrafikforbindelsen fran stat-
ionsbyggnadens norra @nda i riktning mot planeringsomradet. Denna
forbindelse har i detaljplanen angivits att ga under banan och parken. |
detaljplanen har pa planeringsomradets norddstra sida daremot anvisats
en Oppen plats som anknyter till affars- och kontorsbyggande samt till
byggande for kultur- och idrottsverksamhet (genom rutmdnster). Plane-
ringsomradet fungerar saledes som en lank mellan dessa tva omraden,
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Intressenter

vilket innebar att lattrafikférbindelsens naturliga fortsattning i riktning mot
den 6ppna platsen gar genom planeringsomradet.

o

\SEE D) SN\
Utdrag ur detaljplanesammanstallningen

UTREDNINGAR SOM BEROR OMRADET ELLER ANVANDNINGEN

AV DET:

e Dagvattenutredning 2015 i anslutning till delgeneralplaneomradet
Vasa centrum

e Kommersiell utredning betraffande Vasa, 13.3.2014

e Utredning om hogt byggande i centrum av Vasa, 2014

¢ Delgeneralplanen for Vasa centrum, sammanstallning éver de kultur-
historiskt vardefulla objekten i omradet 2014

e Utredning om trafiken i anslutning till delgeneralplanen for Vasa cent-
rum 2015

¢ Utredning om naturen i anslutning till delgeneralplanen fér Vasa cent-
rum 2014

e Utredning om vibrationer i anslutning till delgeneralplanen fér Vasa
centrum 2015

e Utredning om buller i anslutning till delgeneralplanen for Vasa cent-
rum 2015

e Inventering av den moderna arkitekturen i Vasa 2010

| en undersokning av omraden for kommande planprojekt observerades
inga fladdermoss pa planeringsomradet.

Nar det galler kvarterets nuvarande byggnader gors en kulturhistorisk
utredning.

Ytterligare utredningar gors vid behov.

Intressenter i planarbetet ar:

- Planomradets och grannfastigheternas markagare, arrendatorer,
invanare och féreningar

- Stadens sakkunnigmyndigheter och nhamnder

- Narings-, trafik- och miljocentralen i Sodra Osterbotten, Osterbot-
tens forbund

- Osterbottens museum, Museiverket

- Vasa Vatten, Anvia/Viria, Vasa Elektriska Ab och Vasa Elnat Ab

- Osterbottens raddningsverk och Osterbottens polisinrattning
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Deltagande

- VR, Trafikverket, Posten
- Anstallda och anvandare pa omradet, vilkas forhallanden i avse-
vard man kan paverkas av planen.

Att detaljplanedndringen inleds och att materialet laggs fram offentligt
meddelas i Vasa stads officiella kungorelsetidningar (Pohjalainen, Va-
sabladet) och pa stadens officiella anslagstavla i Medborgarinfon i hu-
vudbiblioteket, Biblioteksgatan 13, och pa Planlaggningens webbplats
www.vasa.fi/sv/planlaggningen. Till planomradets markagare och mark-
innehavare sands brev. Intressenterna kan delta i beredningen av pla-
nen pa foljande satt:

Inledandet av behandlingen och programmet fér deltagande och
beddmning

Deltagande med &sikt eller utlatande under den tid programmet for del-
tagande och beddmning ar framlagt. Intressenterna hérs om utgangs-
punkterna och utredningarna, planarbetets tidtabell, de prelimindra ma-
len, faststallandet av intressenter samt organiseringen av vaxelverkan.

Planutkastet

Deltagande med asikt eller utlatande under den tid planutkastet ar fram-
lagt. Intressenterna hors om planens mal, utredningsarbetet och planut-
kastet.

Planforslaget
Deltagande med anmarkning eller utlatande under den tid planférslaget
ar offentligt framlagt (30 dygn). Intressenterna hérs om planférslaget och
planbeskrivningen. Efter behandlingen av utldtandena och eventuella
anmarkningar gar planforslaget via stadsstyrelsen till stadsfullméaktige for
godkannande.

Dartill kommer vid behov vaxelverkansmoéten att ordnas och vid dem har
intressenterna ocksa majlighet att delta i beredningen av planen.

Myndighetssamarbete ordnas under arbetets gang vid forhandlingar
som Overenskoms separat.
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Miten voi vaikuttaa?
Hur kan man paverka?

Aloitteen tekeminen

Miten kaava etenee?
Hur framskrider planen?

Vireilletulo — Inledande av planlaggningen

R —> Kaavoituskatsaus, iimoitus
Tagande av initiativ N . N )
Planlaggningsoéversikten, meddelande
Mielipiteet ja lausunnot osallistumisesta, Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
arvioinneista ja tavoitteista —_—> Program fér deltagande och bedémning
Asikter om deltagande, bedémning och malsittning Pidetadn nahtavilla — halls framlagt
Mielipiteet ja lausunnot luonnoksista Kaavaluonnos - planutkast
Asikter och utlatanden om utkast > Pidetdan nahtavilla — halls framlagt
Muistutukset ja lausunnot ehdotuksesta Kaavaehdotus - planférslag
Anmarkningar och utlatanden om férslag —> Pidetaan julkisesti nahtavilla — halls offentligt framlagt
Vaikutusmahdollisuus hyvaksymispaatoksesta Hyvaksyminen - Godkannande
Mojlighet att 6verklaga beslutet om godkannande —_— Kaupunginvaltuusto - Stadsfullmaktige

\’

Valmis kaava — Fardig plan
Kuulutus - kungérelse

Detaljplaneprocessen och deltagande

Tidtabell Detaljplanlaggningen inleds sommaren 2017 och malet ar en lagakraft-

vunnen detaljplan ar 2018.

Bedbmning av
konsekvenserna | planarbetet beddms atminstone féljande konsekvenser:
konsekvenserna for den byggda miljon
konsekvenserna for naturen och naturmiljon
konsekvenserna for manniskornas levnadsforhallanden

de trafikméssiga konsekvenserna

For planandringens konsekvenser for miljon kommer att redogéras i be-
skrivningen som géller detaljplanlaggningen.

Detaljplaneandringen forutsatter inte nagot separat bedémningspro-
gram med hansyn till dess omfattning.

Kontaktuppgifter For beredningen svarar planlaggningsarkitekterna Kati Vuohijoki

(tin 040 508 1003) och Esko Harkdnen (tfn 040 739 0284).

Planlaggningens kansli, tfn (06) 325 1160
E-postadresserna ar i formen fornamn.efternamn@vasa.fi.
Besotksadress: Kyrkoesplanaden 26, 65100 Vasa
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Det ar aven mojligt att foljia med planprocessen pa Planlaggningens
webbplats: www.vasa.fi/sv/planlaggningen

o~ - .
Underskrit q)awu Kokooloakxe

Planlaggningsdirektor Paivi Korkealaakso

Laghéanvisningar Markanvandnings- och bygglagen: 52 §, 62-67 §, 188 §
Markanvandnings- och byggforordningen: 27 § och 30-32 §
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Merkinta

AL

Selitys

Asuin-, like- ja toimistorakennusten korttelialue.

Korttelin nro 8 kulmiin (Pitk&nlahdenkadun ja Konepajakadun, Konepajakadun ja Véyrinkadun,
Voyrinkadun ja Saunojankujan sek& Saunojankujan ja Pitkanlahdenkadun risteyksiin rajautuviin
kulmiin) on rakennettava maantasokerrokseen toimisto- tai liiketilaa. Viimeksi mainitussa
kulmassa voi olla taloyhtion yhteistila tai vastaava, mutta siind on kuitenkin oltava valmiina
riittdvé valmius mahdollista toimisto- tai liiketilaksi muuttamista varten.

Korttelin 142 tontilla 1 olevan rakennuksen (ns. "Saunatalo”) maantasokerros tulee varata
toimisto- tai likek&yttoon. Kellarikerrokseen saa kaavakarttaan merkityn rakennusoikeuden
lisaksi rakentaa paakerrosten liketoimintaan liittyvia varastoja, arkistotiloja tai muita
liiketoimintaan liittyvié tiloja.

Uudisrakennusten tulee olla yleisiimeeltdén vaaleansavyisia. Paaasiallisena
julkisivumateriaalina tulee kayttaa valkoista rappausta tai valkoiseksi slammattua tiilta.
Katutasokerroksen kadunpuoleisten julkisivujen paaasiallisena julkisivumateriaalina tulee
kéyttaa lasia. Maantasokerroksen julkisivu ei saa antaa umpinaista vaikutelmaa.

Uudisrakennusten tulee olla massaltaan eheita. Jos asemakaavakartassa ei osoiteta toisin,
tulee uudisrakennusten katuihin rajautuvilla julkisivuilla parvekkeet toteuttaa julkisivupinnasta
sisaan vedettyina.

Korttelin 142 tontilla 1 olevan rakennuksen (ns. "Saunatalo”) julkisivuissa eivat lasitetut
parveketornit ole sallittuja. Voyrinkadun puoleisella julkisivulla ovat alkuperaisten kolmen
ulokeparvekkeen lisaksi sallittuja ainoastaan ranskalaiset parvekkeet. Pitkanlahdenkadun
puoleisella julkisivulla ovat sallittuja ainoastaan lasittamattomat ulokeparvekkeet tai ranskalaiset
parvekkeet. Uusissa parvekkeissa on kaytettava rakennuksen tyyliin sopivaa kaideratkaisua.
Kaide ei saa olla taysin umpinainen. Parvekkeiden tulee olla laadukkaasti suunniteltuja ja
toteutettuja siten, etta ne eivat heikenna rakennuksen arkkitehtonista kokonaishahmoa tai
kaupunkikuvallista olemusta.

Asuinhuoneistojen keskipinta-alan tulee olla vahintaan 50 m2.

Asuinhuoneistokohtaista irtaimiston sailytystilaa siten, etta kaytavatilaa ei lasketa mukaan, on
oltava vahintaan seuraavasti:

- 2h+k asunnoille ja pienemmille 2,0 m2/asunto

- 3h+k asunnoille ja suuremmille 3,0 m2/asunto

Kerrosalaan laskettaviin maanpaallisiin asumista palveleviin asunnon ulkopuolisiin
varastotiloihin, asukkaiden yleisessa kaytdssé oleviin askartelu- kerho- ja saunatiloihin tms. seka
asuntoihin liittyviin puolilampimiin parvekkeisiin ja viherhuoneisiin ei kohdistu
autopaikkavelvoitetta.

Korttelin 142 tontille 1 voidaan sijoittaa 6 pysékéintipaikkaa. Loput tontin autopaikoista voidaan
sijoittaa korttelin 8 tonteille 4, 5 ja 6 tai kayttaa vapaaksiostomenettelyd MRL 156.2§ mukaisesti.

Korttelialueen pysakainti tulee suunnitella kokonaisuutena siten, etta kaikki kiinteistdt ovat
mukana yhteiskaytossa. Pysakointi tulee toteuttaa padsaantoisesti rakenteellisena, joko maan
tai pihakannen alaisena. Mahdollinen maanpéaéllinen pyséakdintikansi tulee maisemoida
katoksilla, istutuksilla tai muilla keinoilla.
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Saunojankujan varrella olevan mahdollisen maanpaéllisen pysakdintikannen seindén tulee
toteuttaa taideteos, se pitaa rakentaa viherseindksi, sen eteen tulee istuttaa seindan tukeutuvia,
korkeaksi kasvavia kdynndskasveja tai se pitaa kasitelld jollakin muulla sopivalla tavalla siten,
etta valtetdan yksitoikkoisen muurimainen vaikutelma.

Korttelialueen pihatilat tulee suunnitella kokonaisuutena siten, etta kaikki muut kiinteistot paitsi
korttelin 142 tontin 1 kiinteistd ovat mukana yhteiskaytdssa. Yhteiskaytossa oleville tonteille
tulee rakentaa yhteinen leikki- ja oleskelualue, jolle jarjestetaan turvallinen kulku kaikilta sita
kayttavilta tonteilta. Kayttokelpoista ja viihtyisaa leikki- ja oleskelutilaa tulee piha-alueelta varata
vahintaan 10 m2/asunto. Pysakéintikansien paalle sijoitettavat pihatilat tulee toteuttaa
pintamateriaaleiltaan ja istutuksiltaan normaalien pihojen kaltaisina ja puiden juuristolle tulee
varata kasvutilaa vahintaan 70 cm. Rakentamattomat tontin osat, joita ei kayteta kulkuteina,
leikki- tai oleskelualueina, on istutettava monilajisina alueina. Istutettavien tontin osien
tarpeelliset kulkuvaylat tulee laatoittaa. Piha-alueilla asfaltti ei saa jatkua rakennusten seindan
kiinni.

Puita tulee istuttaa siten, etta puiden maara on vahintaan yksi 300 tontti-m2 kohti.

Auto- ja polkupydrakatosten katot tulee toteuttaa hulevesié viivyttavina viherkattoina.

Korttelialueen valumakertoimen tulee olla valilla 0,4-0,6. Piha-alueilla tulee kayttaa lapaisevia
pintamateriaaleja sielld, missa se on tarkoituksenmukaista.

Tontin omistajan tulee huolehtia mahdollisten pilaantuneiden maa-ainesten puhdistamisesta
ennen rakennustéiden aloittamista.

Kaavakartalla méaaritellyn rakennusalan ja rakennusoikeuden lisaksi korttelialueille voidaan
sijoittaa teknisté huoltoa palvelevia rakennelmia (kuten esimerkiksi muuntamot).

Kvartersomrade for bostads-, affars- och kontorsbyggnader.

| hdrnen av kvarter 8 (hérnen som gransar till Langviksgatans och Verkstadsgatans,
Verkstadsgatans och Voragatans, Véragatans och Bastubadargrandens samt
Bastubadargrandens och Langviksgatans korsningar) ska kontors- eller affarslokaler byggas i
markplansvaningen. | det sist ndmnda hérnet kan det finnas ett gemensamt utrymme eller
motsvarande for husbolaget, forutsatt att dar finns tillracklig beredskap for en eventuell andring
till kontors- eller affarslokal.

Markplansvaningen i byggnaden (s.k. Bastuhuset) pa tomt 1 i kvarter 142 bor reserveras for
kontors- eller affarsanvandning. | kallarvaningen far utdver den pa plankartan angivna
byggratten i anslutning till affarsverksamheten i huvudvaningarna byggas lager, arkivutrymmen
och andra utrymmen i anslutning till affarsverksamheten

Nybyggnaderna bér allmént ha ljusa fargnyanser. Som huvudsakligt fasadmaterial bor anvandas
vit rappning eller vitslammat tegel. | fasaderna mot gatan i markplansvaningen bor det
huvudsakliga fasadmaterialet vara glas. Markplansvaningens fasad far inte ge ett slutet intryck.

Nybyggnadsmassorna bor vara enhetliga. Om inte annat anges pa detaljplanekartan, bor
balkongerna pa nybyggnadernas fasader mot gatan vara indragna fran fasadytan.

| fasaderna i byggnaden (s.k. Bastuhuset) pa tomt 1 i kvarter 142 &r inglasade balkongtorn inte
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tilldtna. | fasaden mot Voragatan ar utéver de tre ursprungliga frihdngande balkongerna endast
franska balkonger tillatna. | fasaden mot Langviksgatan ar endast icke inglasade frihdngande
balkonger eller franska balkonger tillatna. | de nya balkongera ska en balkongrackeslosning
anvandas som passar ihop med byggnadsstilen. Racket far inte vara helt slutet. Balkongerna
ska vara hogklassigt planerade och byggda sa att de inte forsamrar byggnadens arkitektoniska
helhetsgestalt eller stadsbildsmassiga karaktar.

Bostadslagenheternas genomsnittliga yta ska vara minst 50 m?.

Per bostadslagenhet ska forvaringsutrymmet for 16sore, korridorutrymme raknas inte med, vara
minst foljande:

- for bostader med 2r+k och mindre 2,0 m?/bostad

- for bostader med 3r+k och stérre 3,0 m?/bostad

Bilplatskravet géller inte sddana forradsutrymmen pa markplanet utanfor bostaden som betjanar
boendet och som ar inbegripna i vaningsytan, inte heller hobby-, klubb- och bastuutrymmen o.d.
som star till invanarnas forfogande, inte heller halvvarma balkonger och gronrum i anslutning till
bostaderna. De ovan namnda utrymmena paverkar inte heller berakningen av skyddsrummets
skyddsyta.

Pa tomt 1 i kvarter 142 kan 6 parkeringsplatser placeras. Resten av bilplatserna pa tomten kan
placeras pa tomterna 4, 5 och 6 i kvarter 8 eller anvandas enligt deti 15 § 2 mom. i
markanvandningslagen foreskrivna frikdpsforfarandet.

Parkeringen i kvartersomradet bor planeras som en helhet sa att alla fastigheter anvéander dem
gemensamt. Parkeringen genomfors i regel konstruktionsmassigt, antingen under marken eller
under gardsdack. Ett eventuellt parkeringsdack pa markplanet struktureras med skyddstak,
planteringar eller andra medel.

Pa vaggen av ett eventuellt parkeringsdack pa markplanet invid Bastubadargranden bor ett
konstverk forverkligas, det bor byggas som en gronvagg, framfor det bor hdgvéxande
klangvéxter som stoder sig pa vaggen planteras eller sa bor den hanteras pa nagot annat
lampligt satt sa att man undviker ett enformigt muraktigt intryck.

Gardsutrymmena i kvartersomradet bor planeras som en helhet sa att alla andra fastigheter
forutom fastigheten pa tomt 1 i kvarter 142 anvander dem gemensamt. Pa de tomter som ar i
gemensam anvandning bor ett gemensamt lek- och vistelseomrade anlaggas och till det bér
tryggt tilltrdde ordnas fran samtliga tomter som anvander det. Minst 10 m? per bostad
anvandbart och trivsamt lek- och vistelseutrymme bor reserveras pa gardsomradet.
Gardsutrymmena pa parkeringsdéacken bor vad galler ytmaterial och planteringar anlaggas som
normala gardar och for tradrotterna bdr minst 70 cm vaxtutrymme reserveras. De obebyggda
tomtdelar som inte anvénds som gangar, lek- eller vistelseomraden, bor planteras med olika
typer av véxter. De nédvandiga gangarna pa tomtdelarna som ska forses med planteringar bor
plattlaggas. Asfalten pa gardsomradena far inte na anda fram till byggnadernas vagg.

Trad ska planteras sa att antalet trad &r minst ett per 300 tomt-m2.
Bil- och cykelplatstaken bor forverkligas som grontak som fordréjer dagvattnet.

Kvartersomradets avrinningskoefficient bor vara mellan 0,4 och 0,6. Pa gardsomradena bor
genomslappligt ytmaterial anvandas dar det &r andamalsenligt.
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Tomtagaren bor se till att eventuell fororenad mark saneras innan byggarbetena paborjas.

Utéver den pa plankartan angivna byggnadsytan och byggratten kan i kvartersomradena
placeras byggen som betjanar den tekniska servicen (sasom transformatorer).

R 3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.
Linje 3 m utanfor planomradets grans.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.
Kvarters-, kvartersdels- och omradesgrans.

Osa-alueen raja.
Gréns for delomrade.

Ohjeellinen tontin/rakennuspaikan raja.
Riktgivande tomt-/byggnadsplatsgrans.

3¢ 3¢ Risti merkinnan paalla osoittaa merkinnan poistamista.
Kryss pa beteckning anger att beteckningen slopas.

Kadun, tien, katuaukion, torin, puiston tai muun yleisen alueen nimi.
kKOMEPAJAKATL  Namn pa gata, vag, Oppen plats, torg, park eller annat allméant omrade.

Kaupunginosan numero.
Stadsdelsnummer.

8 Korttelin numero.
Kvartersnummer.

4 Ohjeellisen tontin/rakennuspaikan numero.

Nummer pa riktgivande tomt-/byggnadsplats.

VIII Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen
osan suurimman sallitun kerrosluvun.
Romersk siffra anger storsta tillatna antalet vaningar i byggnaderna, i byggnaden eller i en del
dérav.

1340 Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.
Byggnadsrétt i kvadratmeter vaningsyta.

2472040 300 Lukusarja, jossa ensimméinen luku osoittaa sallitun kerrosalan neliémetrimaéran ja toinen luku
taman lisaksi sallitun kerrosalan nelidmetrimaaran, jolla olemassa oleva ullakko saadaan
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220041 300

k1

ké&yttaa kerrosalaan laskettavaksi tilaksi.

Talserie, dar det forsta talet anger den tillatna vaningsytan i kvadratmeter och det andra talet
den vaningsyta varmed nuvarande vindsutrymmen far anvéndas till utrymmen som inréknas i
vaningsytan.

Lukusarja, jossa ensimmainen luku ilmoittaa asuin-, like- ja toimistorakentamisen kerrosalan
nelidmetrimaaran ja toinen luku maanpé&éllisiin asumista palveleviin asunnon ulkopuolisiin
varastotiloihin, asukkaiden yhteistiloihin tms. seka asuntoihin liittyviin puolilampimiin
parvekkeisiin tai viherhuoneisiin varattavan kerrosalan neliémetrimaaran.

Talserie, dar det forsta talet anger kvadratmeter vaningsyta bostads-, affars- och
kontorsbyggande och det andra talet kvadratmeter vaningsyta som ska reserveras for sadana
lagerutrymmen pa markplanet som finns utanfor bostaderna och som betjanar boendet,
gemensamma utrymmen e.d. for invanarna samt halvvarma balkonger i anslutning till
bostaderna eller gronrum.

Rakennusala.
Byggnadsyta.

Istutettava alueen osa.
Omradesdel som ska planteras.

Katoksen rakennusala.
Byggnadsyta for skyddstak.

Nuoli osoittaa rakennusalan sivun, johon rakennus on rakennettava kiinni.
Pilen anger den sida av byggnadsytan som byggnaden skall tangera.

Merkinta osoittaa rakennusalan sivun, jonka puoleisten rakennuksen ulkoseinien seka
ikkunoiden ja muiden rakenteiden &éneneristavyyden likennemelua vastaan on oltava vahintaan
35 dBA.

Beteckningen anger att ljudisoleringen mot trafikbuller i byggnadens yttervédggar samt fonster
och andra konstruktioner skall vara minst 35 dBA mot denna sida av byggnadsytan.

Ylimman kohdan korkeusasema.
Maxhdjd.
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Rakennukseen jétettdva kulkuaukko.
Genomfartséppning i byggnad.

Uloke.

Asuinrakennuksen kadun puoleiselle julkisivulle saa rakentaa merkinnan mukaisen ulokkeen,
joka ulottuu jalankulkualueen ylle. Ulokkeen alapuclisen vapaan korkeuden tulee olla vahintaén
3,2 metria tai se, mitd kaupungin rakennusjarjestyksessa maarataan.

Utsprang
Pa bostadshusets fasad mot gatan far byggas ett i beteckningen angivet utsprang som stracker

sig pa fotgdngaromradet. Den fria hojden under utspranget bér vara minst 3,2 meter eller det
som anges i stadens byggnadsordning.

Alueen osa, joka on laatoitettava.
Del av omrade som bér forses med plattor.

Rakennusala jolle saa sijoittaa kerho- ja kokoontumistiloja.
Byggnadsyta dar hobby- och samlingsutrymme far placeras.

Pysakdimispaikka.
Parkeringsplats.

Maanalainen tila.
Underjordiskt utrymme.

Maanalaisiin tiloihin johtava ajoluiska.
K6rramp till underjordiskt utrymme.

Jalankululle ja polkupyorailylle varattu katu/tie, jolla huoltoajo sallittu.
Gatalvag reserverad for gang- och cykeltrafik dar servicetrafik ar tillaten.

Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa.
Del av gatuomrades grans dar in- och utfart ar forbjuden.

Suojeltava rakennus. Rakennustaiteellisesti ja kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennus.
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Rakennusta ei saa purkaa. Julkisivujen osalta on huolehdittava siit4, ettd mahdolliset muutokset
eivat olennaisesti muuta rakennuksen arkkitehtonista kokonaishahmoa ja kaupunkikuvallista
olemusta. Porrashuoneisiin kohdistuvat korjaustyot eivat saa olennaisesti muuttaa
porrashuoneiden sisatiloja ja niiden luonnetta. Rakennuksessa saa suorittaa sellaisia
lisdrakentamis- tai muutostoita, jotka eivat tarvele sen rakennustaiteellista tai
kulttuurihistoriallista arvoa tai tyylia.

Byggnad som ska skyddas. Arkitektoniskt och kulturhistoriskt vardefull byggnad.

Byggnaden far inte rivas. | fraga om fasaderna bor man se till att eventuella &ndringar inte
vasentligt &ndrar byggnadens arkitektoniska helhetsgestalt och stadsbildsmassiga utformning.
Reparationer av trapphusen far inte vasentligt andra utrymmena i trapphusen och deras
karaktar. | byggnaden far sadana tillbyggnads- eller andringsarbeten utféras som inte forstor
dess arkitektoniska eller kulturhistoriska vérde eller stil.

Suojeltava rakennus.
Rakennuksessa suoritettavien korjaus- ja muutostdiden tulee olla sellaisia, etta rakennuksen
ulkoasun luonne sailyy.

Byggnad som ska skyddas.
De reparations- och andringsarbeten som utfors i byggnaden bor vara sadana att byggnadens
yttre karaktér bevaras.

AUTO- JA POLKUPYORAPAIKKOJEN VAHIMMASMAARAT

Autopaikkoja on rakennettava vahintadan seuraavasti:

- asuinrakentamiselle 1 ap/100 k-m2 (sisaltada 1 vieraspysakaintipaikka/1000 k-m2)

- liike- ja toimistorakentamiselle 1 ap/70 k-m2

- suojeltavat rakennukset 1 ap/120 k-m2

Polkupydrien pysakaintipaikkoja on rakennettava vahintaan seuraavasti:

- asuinrakentamiselle 1 pp/30 k-m2, lisksi saman verran saalta suojattua sailytystilaa
- liike- ja toimistorakentamiselle 1 pp/50 k-m2

MINIMIANTAL FOR ANTALET BILPLATSER OCH CYKELPLATSER

Bilplatser skall byggas atminstone enligt foljande:

- for bostadsbyggnader 1 bp/100 m2vy (innehaller 1 géstparkeringsplats/1 000 m2vy)

- for affars- och kontorsbyggnader 1 bp/70 m2vy

- for byggnader som skall skyddas 1 ap/120 k-m2

Parkeringsplatser for cyklar skall byggas atminstone enligt féljande:

- for bostadsbyggnader 1 cp/30 m2vy, dessutom lika mycket vaderskyddat forvaringsutrymme
- for afférs- och kontorsbyggnader 1 cp/50 m2vy

Taman asemakaavan alueella oleville tonteille on laadittava erillinen sitova tonttijako.
For tomter pa detta detaljplaneomrade skall en separat bindande tomtindelning géras.
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Blankett for uppfdljning av detaljplanen

Basuppgifter och sammandrag

Kommun
Planens namn

Datum fér godkdnnande

Godkannare

Godkéand enligt paragraf

Genererad plankod

Planomradets areal [ha]
Areal for underjordiska utrymmen [ha] 0,2304

Stranddetaljplan
Byggplatser [antal]

905 Vasa Datum for ifyllning 12.06.2018
Bastuhuskvarteret

11.06.2018 Forslagsdatum 20.03.2018
V-kommunfullméktige Dat. féor meddel. om anh.gér.  03.08.2017
48 Kommunens plankod 1085
905V110618A48

0,8238 Ny detaljplaneareal [ha]

Strandlinjens langd [km]

Med egen strand
Fritidsbost.byggpl. [antal] Med egen strand

Detaljplaneandringens areal [ha]

Utan egen strand
Utan egen strand

. . Areal | Areal | Vaningsyta |Exp|oateringsta| Andring i areal | Andring i vaningsyta
Omradesreserveringar [ha] [9%] [mevy] [e] [ha +/-] [mevy +/-]
Sammanlagt 0,8238| 100,0 13210 1,60 0,0000 -12089
A sammanlagt 0,6496| 78,9 13210 2,03 -0,0205 -12089
|P sammanlagt
Y sammanlagt
C sammanlagt
|K sammanlagt
T sammanlagt
V sammanlagt
|R sammanlagt
|L sammanlagt 0,1742| 21,1 0,0205
|E sammanlagt
S sammanlagt
|IM sammanlagt
W sammanlagt

Underjordiska Areal Areal Vaningsyta Andring i areal Andring i vaningsyta

utrymmen [ha] [%] [m2vy] [ha +/-] [m2vy +/-]
Sammanlagt 0,2304 | 28,0 0,2304
By oI o d|Skyddade byggnader|Andring i skyddade byggnader
[antal] [m2vy] [antal +/-] [m2vy +/-]
Sammanlagt 3 3




Underbeteckningar

o . Areal | Areal | Vaningsyta [Exploateringstal| Andring i areal Andring i vaningsyta
Omradesreserveringar [hal [9%] [mzsy]yt P [e] 9 [hag+ 2 [mevy +/-]
Sammanlagt 0,8238| 100,0 13210 1,60 0,0000 -12089
A sammanlagt 0,6496| 78,9 13210 2,03 -0,0205 -12089
A -0,6701 -25299
AL 0,6496| 100,0 13210 2,03 0,6496 13210
|P sammanlagt
Y sammanlagt
C sammanlagt
|K sammanlagt
T sammanlagt
V sammanlagt
|R sammanlagt
L sammanlagt 0,1742| 21,1 0,0205
Gator 0,1537| 88,2
Lattrafikgat. 0,0205| 11,8 0,0205
|E sammanlagt
S sammanlagt
|M sammanlagt
W sammanlagt

Underjordiska Areal | Areal Vaningsyta Andring i areal Andring i vaningsyta

utrymmen [ha] [%] [m2vy] [ha +/-] [m2vy +/-]
Sammanlagt 0,2304 | 28,0 0,2304
ma 0,2304 | 100,0 0,2304
Byggnadssiydd Skyddade byggnader|Andring i skyddade byggnader
[antal] [m2vy] [antal +/-] [m2vy +/-]
Sammanlagt 3 3
Detaljplan 3 3




